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Introduzione:  
Gli obbiettivi progettuali dell’esercitazione 
 
L’analisi, e l’elenco degli interventi che nel loro insieme, 
e nella loro reciproca interazione, danno vita ad un 
processo di riqualificazione ambientale e funzionale del 
centro storico di San Giuliano Terme è il primo passo da 
fare a livello progettuale. 
Così stabilendo un ordine gerarchico a tali interventi è 
possibile definirne le reciproche influenze e sottolineare 
i legami che a prima vista non potrebbero essere molto 
così espliciti. 
Primo intervento necessario è stato individuato nella 
realizzazione di un nuovo sistema circolatorio che 
permettesse al traffico di by-passare il centro storico 
del paese, ormai martoriato da un volume di auto 
insostenibile. 
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Tale intervento è condizione necessaria per poter poi 
intervenire urbanisticamente all’interno del centro 
storico. 
Seguendo sempre un criterio progettuale di “risposta al 
problema” si è individuato sia l’esigenza di restituire 
alla comunità sia un parco  cittadino (in sostituzione del 
fatiscente parco dei pini), sia la necessità di ridare 
prestigio alla piazza principale ed alla sua 
“monumentalità”; ricollocando questo spazio “teatrale” 
in una dimensione urbana simile a quella originaria, in 
poche parole “riconsegnandolo” alla collettività. 
Il nuovo sistema circolatorio, “a monte” dell’insieme di 
interventi, permetterà infatti la realizzazione di un’area 
pedonale che dal nuovo parco dei Pini prosegue fino a 
piazza Shelley. 
Un’altra problematica, relativa al comune di San 
Giuliano, oggetto del successivo intervento, è la 
mancanza di aree di sosta; a cui si cerca di dare una 
risposta individuando una superficie da destinare a 
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parcheggio e realizzando un pratico percorso pedonale 
che permetta di raggiungere comodamente il centro 
cittadino. 
Si noterà che, anche in questo caso, la riorganizzazione 
del sistema circolatorio è alla base dell’intervento; 
infatti l’adozione della variante alla s.s.12 bis 
permetterà di relegare la vecchia “strada per il foro” a 
ruolo di “via panoramica” con un volume di traffico 
drasticamente ridotto e funzionale pertanto all’accesso 
al parcheggio. 
Conclude questo insieme di interventi atti a riqualificare 
il centro storico di San Giuliano Terme, il recupero della 
struttura del KafèHaus, che da secoli ormai 
contraddistingue l’immagine di San Giuliano. 
Quest’ultimo intervento prevede, oltre alla 
riqualificazione del sistema di accesso sia dal vecchio 
sentiero che dal palazzo delle terme porta fino alla 
quota del KafèHaus sia alla realizzazione di un sistema 
meccanico di risalita sotterraneo, una conversione 
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architettonico-funzionale della struttura, che pur 
recuperando la sua idea di “terrazza panoramica” 
diviene una vera e propria “dependance” della struttura 
termale sottostante. 
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1.    San Giuliano terme, ovvero i “bagni di Pisa” ;   
        cenni storici. 
 
1.1   L’origine 
  
S. Giuliano Terme e il suo territorio comunale di, 
costituito principalmente da un sistema collinare e da 
uno pianeggiante, fu densamente abitato fin 
dall’antichità sia per il suo nobile marmo  (col quale 
vennero edificati i più famosi monumenti della 
Repubblica di Pisa) sia per la presenza dei fiumi 
Serchio, Arno e Auser che permettevano alla 
popolazione che vi abitava una elevata risorsa idrica; in 
tale territorio risultano poi presenti insediamenti umani 
fin dall’epoca etrusca, come viene testimoniato da 
numerosi reperti ceramici che attestano la presenza 
organizzata di villaggi fortificati e di insediamenti 
agricoli e commerciali. 
Non và dimenticata anche la presenza romana nel 
territorio, attestata da scavi archeologici che hanno 
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ritrovato opere scultoree e monumentali che 
riconducono alla presenza di un sistema di ville rustiche 
o paganico – vicanico di epoca romana; notevole fu 
l’opera di bonifica e di coltivazione che Roma attuò 
nella piana del Serchio, la quale, a seguito della caduta 
dell’Impero romano d’Occidente nel 476 d.C., andò in 
declino favorendo così la divagazione dei corsi d’acqua 
principali, come provano la presenza di meandri fluviali 
abbandonati e di paludi. 
Rilevante fu anche lo sfruttamento, da parte dei 
Romani, delle acque termali presenti nella zona, 
scoperte quasi indubbiamente in seguito agli scavi delle 
pietre, come viene documentato da numerosi reperti 
ritrovati in tale zona e da Plinio il Vecchio che più volte 
le ha menzionate nei suoi scritti. 
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1.2   Dall’alto medioevo al rinascimento, passando  
         per l’età dei comuni. 
  
In seguito alla caduta dell’Impero romano d’Occidente il 
territorio di S. Giuliano Terme venne occupato dai 
Longobardi, i quali costituirono proprietà fondiarie del 
Vescovado di Lucca e di altri enti ecclesiastici lucchesi, 
concentrate per lo più nelle zone di Rigoli, Pappiana, 
Orzignano e Metato; l’insediamento pedecollinare 
rimane legato agli insediamenti antropici risalenti all’età 
romana, mentre si verifica la nascita di corti fortificate e 
di castelli con funzioni strategiche o di organizzazione 
territoriale, come ad esempio a Ripafratta e ad Asciano.  
Verso il XII secolo il territorio si presenta come un 
insieme di modeste abitazioni e piccole chiese molto 
lottizzata e legata ancora alla piccola proprietà agraria; 
tuttavia appare ben predisposto e servito da una rete 
viaria costituita da strade principali che si dipartono a 
raggiera da Pisa e da vie secondarie e sentieri necessari 
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al collegamento tra i vari nuclei insediativi. Alcune 
famiglie signorili costruiscono ville suburbane e palazzi 
fortificati mediante l’uso di pietra e mattoni, 
abbandonando così il legno come materiale da 
costruzione. 
Da segnalare la ripresa di alcune importanti attività 
dell’epoca romana, come quella termale di S. Giuliano 
Terme e quella estrattiva di materiale da costruzione, 
che permettono in questo modo uno sviluppo 
economico della zona, che comincia perciò a diventare 
un centro di una certa rilevanza. 
L’importanza di S. Giuliano Terme crebbe soprattutto 
durante la Repubblica di Pisa e in gran parte grazie alla 
sua posizione strategica, essendo essa passaggio 
obbligato per chiunque si recava o proveniva da Lucca; 
per tale motivo la città doveva essere ben fortificata, 
come testimoniano alcune iscrizioni che attestano 
l’ampliamento o il restauro di mura e di fortificazioni 
preesistenti. Un ruolo molto importante lo svolgeva la 
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chiesa di S. Giuliano, ormai distrutta da molto tempo e 
citata più volte in vari documenti risalenti all’838 e 
successivi; a tale chiesa, che disponeva di un proprio 
edificio, di una corte, di un orto e di un vigneto, fu poi 
affiancato un ospedale per i pellegrini, di cui purtroppo 
se ne è persa la traccia.  
In seguito alla conquista fiorentina nel 1406 si 
evidenziano nel territorio interventi quali il 
rafforzamento militare del polo di Ripafratta, l’utilizzo 
dell’acquedotto di Asciano per l’approvigiomanento 
idrico e la realizzazione del Canale demaniale di 
Ripafratta. 
S. Giuliano Terme vide il suo rifiorire con l’avvento dei 
Medici, i quali provvidero a risanare i luoghi circostanti 
e a valorizzare le acque termali, attraverso analisi delle 
stesse. 
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1.3 La “rinascita” sotto i Lorena 
 
 
Ma è solamente con l’avvento dei Lorena (metà del 
XVIII secolo), che l’attività termale di san Giuliano 
prese nuovo slancio. 
Adesso l’antico luogo di cura, ricordato fina dal 
medioevo, si è attrezzato, sia di impianti termali, 
adeguati alle più attuali esigenze igieniche, che di 
strutture ricettive e di svago. 
Qui hanno compimento insieme ai rituali della 
balneazione, alle cure mediche, ai “deliziosi” ozi della 
natura, gli svaghi tipicamente barocchi che la società 
mondana insegue nei luoghi di cura, quasi a voler 
esorcizzare, la malattia. 
 Gli aspetti della cura e della villeggiatura, della 
malattia e del piacere sono i nodi portanti della 
costruzione del microcosmo termale, a queste 
componenti, che si esaltano nell’emblematico rituale 
delle acque e dell’appariscenza mondana, si 
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giustappone la razionalizzazione di un programma 
aggiornato alle teorie mediche e scientifiche. 
Nel settecento il vasto terreno delle guide per le città 
termali attente a ragguagliare sulla terapia delle acque 
si arricchisce di informazioni sul tempo libero. 
I luoghi di ritrovo, caffè, e sale da gioco, le residenze 
lussuose, il panorama, e le passeggiate, la clientela 
illustre, sono gli elementi sui quali si appunta la 
costruzione dell’immagine del luogo destinato a divenire 
competitivo rispetto ad altri. 
La sua storia è quindi storia di progetti, di disegni più o 
meno attuati, di programmi politici e finanziari, ai quali 
si aggiunge la propaganda del luogo che è affidata alle 
guide ed alle immagini. 
 
Nelle vedute settecentesche della città termale di nuova 
costruzione gli spazi si articolano senza soluzione di 
continuità, animati da dame, cavalieri gaudenti insieme 
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ad infermi, a carrozze e imbarcazioni agghindate, a 
cavalli in corsa. 
E’ questa l’immagine diffusa alla metà del settecento 
quando San Giuliano si impone come luogo di 
villeggiatura ameno, perché inserito in una campagna 
fiorente e coltivata, mondano, perché dotato di casinò, 
biliardi, trattorie, locande e palazzi prestigiosi. Quasi a 
commento di questa immagine sono le parole di Gio. 
Lodovico Bianconi in una lettera al principe Enrico di 
Prussica: ”Il comodo dei bagni che sono distanti una 
mezza lega dalla città, vi richiama molti forestieri 
sanissimo e allegri che vengono, come è il solito de’ 
bagni a divertirsi..vi è un bel canale per cui si va in 
barca dalla città al bagno e si ritorna: occasione di molti 
deliziosi diporti…io conosco vari bagni in Germania 
Italia e in Francia ma non ne conosco veruno che abbia 
aria più allegra di questo…” 
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“Si può giustamente dire che i bagni di Pisa recano a 
alcuni sollievo, a molti rendono la salute perduta, a tutti 
procurano allegria grande, essendo, percosiì dire, la più 
bella villeggiatura d’Italia” 
 
Con queste parole il cavalier S.B., anonimo relatore dei 
costumi pisani del XVIII secolo, esprime il clima di 
rassicurante edonismo che si respira nell’ambiente 
termale settecentesco. 
Come le locità di cura europee Spa, Buth, Wisbaden, al 
centro di licenziose ambientazioni letterarie per la 
“straordinaria libertà di costumi di sentimenti e di 
maniere”, San Giuliano ha acquisito, con l’ampliamento 
e l’innovazione delle sue strutture, avvenuto nella 
seconda metà del XVIII secolo, i requisiti di luogo di 
villeggiatura. 
La fortuna delle terme di San Giuliano  confermata dai 
numerosi e illustri ospiti che registrano la loro presenza 
tra gli ultimi decenni del settecento e la prima metà 
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dell’ottocento: regnanti europei come Gustavo III re di 
Svezia, Cristiano VII di Danimarca, i principi 
d’Inghilterra, la principessa di Monaco; personaggi della 
politica, della cultura, alla ribalta della società 
mondana, Luigi, Girolamo e Paolina Bonaparte, Ibrahim 
Pascià, ma anche Percy Bassche Shelley, Vittorio Alfieri 
e la contessa Luigia D’Albany. 
“Mi alzo alle quattro la mattina, già da quattro giorni” 
scrive Vittorio Alfieri a Mario Bianchi di siena il 1°luglio 
del 1875 “e cavalco fino alle sette e finisco coll’arrivare 
ai Bagni, dove bevo sette, otto bicchieri dell’acqua del 
pozzetto, che mi evacua gran bile che era quella che mi 
uccideva, e ritorno alle otto a Pisa, dove riformo tre 
ore, e così mi trovo assai meglio e quasi in gradi di 
riscrivere un altro panegirico”; e ancora in una lettera 
successiva: “….ce ne andiamo io e il cavaliere Soletti la 
mattina e poi la sera in biroccio, alcune volte alla 
Commedia, altre ai bagni da quella genovese malata 
(Giovanetta Cambiaso)” 
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Con i Cambiaso numerose sono le famiglie della nobiltà 
genovese come i Doria, Grimaldi, Spinola, Neuroni, 
Mari-Durazzo, Pallavicini, Lomellino, a eleggere San 
Giuliano come meta del soggiorno termale. 
 
Alla metà del XVII secolo,  la situazione ai Bagni di San 
Giuliano risultava ancora molto depressa. Si legge 
infatti che nella relazione di Persio Falconcini a 
Ferdinando II Medici “…per essere i bagni in mezzo a 
una palude si è persa la bagnatura delle persone 
comode, restando in hoggi il bagnarsi solo ai poveri 
miserabili particolarmente a quelli che vi manda lo 
spedale di S.Maria nuova che tutti hanno la ritirata et 
alloggi gratis dello spedale ivi fabbricato per tale 
effetto…”. Nonostante i ripetuti tentativi di bonifica da 
parte del governo mediceo, i risultati non sembrarono 
soddisfacenti se nel 1684 Cosimo III decideva di 
alienare le terme alla Pia casa di Misericordia di Pisa per 
1200 scudi. A quella data lo stabilimento era omposto 
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di nove bagni, otto piccole abitazioni, uno stanzino ad 
uso di spedale con portico e stalle. Ai primi del 
settecento Giuseppe Zambeccati, nel lamentarsi dello 
stato di abbandono delle terme, ne offre una puntuale 
descrizione: “i vasi dei bagni erano dieci divisi da una 
piazza o prato di mezzo, sei da una banda, cioè sulla 
destra di chi arriva o a levante, e quattro dall’altra, alla 
sinistra o a ponente” Questa descrizione conferma un 
assetto analogo a quello di altri centrali termali coevi 
come Aqui o Bagni di Lucca. Si trattava di una struttura 
minimale, composta di vasche, in parte scoperte o 
protette da elementi precari, suddivise in ragione del 
sesso e dello stato sociale. 
La pia casa della Misericordia iniziò opere di 
aggiornamento e di riadattamento realizzando bagni 
coperti con spogliatoi e recinzioni come quello detto 
“della Regina” e il “palazzo della Misericordia”, eretto al 
centro del trivio nella posizione di quello attuale, con 
alloggi e servizi per il soggiorno termale. Già da questo 
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primo intervento è evidente il ruolo emblematico de 
viene ad assumere il palazzo rispetto all’ambiente 
circostante. La sua facies modella le scelte successive 
di architettura. 
L’impianto simmetrico del palazzo con il salone centrale 
e appartamenti laterali distribuiti su due piani oltre il 
terrestre, come appare dalla “pianta de Bagni di Pisa e 
di tutte le fabbriche che vi si trovano” del 1742, si 
dichiara nel fronte principale attraverso un’ampia e 
scenografica scalinata, chiusa entro i due corpi laterali 
aggettanti; l’asse dei collegamenti verticali è 
sottolineato dal ritmo serrato delle tre aperture centrali. 
La stessa enfasi della centralità è perseguita nel 
progetto del 1750 attraverso l’alleggerimento del corpo 
centrale che giustappone al portale ritagliato nel 
bugnato,di base, l’apertura a serliana del piano nobile 
con ampia finestratura sovrastante. 
Il raccordo fra le due vaste aperture è sottilmente 
calligrafico, giocato sul motivo della lesena e della 
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voluta che ritorna, più incisiva e più rustica, a scandire 
le parti laterali del fronte. La tensione ascensionale, si 
appunta sul caratteristico fregio centrale con l’orologio 
e, seguendo l’orografia del monte, prosegue verso la 
struttura del CafèHause. 
 
Con motuproprio del 17.1.1742, Francesco Stefano 
Lorena. Granduca di Toscana,  diede l’avvio a un 
complesso e oneroso piano di valorizzazione delle 
terme, allineandosi alle scelte dei sovrani europei. Il 
primo impegno è la realizzazione del palazzo e la 
sistemazione dei bagni, a cui seguirono le imprese dei 
privati. 
Gli interventi furono coordinati e rigorosamente unitari, 
misurati sulla base di un piano urbanistico redatto nel 
1744 dall’architetto Giuseppe Ruggeri. 
Si trattava di un “disegno intiero e, come sul dirsi, con 
un sol spirito, che diventi legale” e che possa divenire 
“canone ai privati”. La disciplina urbanistica si 
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traduceva in norma architettonica, prevedendo che 
rispetto all’esterno le fabbriche venissero con una certa 
uniformità regolate, e disposte in forma. 
I cospicui materiali grafici reperiti documentano 
un’attenta ricerca a legare le nuove costruzioni con 
l’esistente utilizzando e valorizzando le coordinate 
geografiche: i rilievi collinari,  le strade, il canale, sono 
assunti come principi regolatori delle soluzioni via via 
prospettate riguardo agli aspetti distributivi e di 
impianto. 
La “pianta dei bagni di Pisa e delle fabbriche che vi si 
trovano” del 1742, corrispondente a un rilievo della 
situazione che precede l’intervento, illustra la direttrice 
viaria lungo la quale si è modellato “il taglio del monte” 
retrostante il palazzo della Misericordia. A questa si 
giustappone la localizzazione dei corpi di fabbrica 
contenenti i bagni, che appaiono aggregati in maniera 
non regolare. Risultato questo di un’addizione 
progressiva delle strutture balneari e segno di un 
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atteggiamento volto alla soluzione immediata di 
problemi funzionali. 
Il progetto pianifica l’organizzazione complessiva della 
struttura termale e ricettiva, identificando 
architettonicamente i nuclei funzionali. Il primo è il 
palazzo con gli appartamenti, sale da balloe ritrovi, che 
vengono organizzati ristrutturando l’edificio esistente.  
L’architettura del palazzo, nel suo porsi frontale rispetto 
alla piazza, è uno dei principali elementi di riflessione 
progettuale, la cui soluzione oscilla tra l’idea del doppio 
loggiato e quella del coordinamento verticale delle 
aperture mediane. 
Il secondo nucleo è quello delle strutture 
recettive:alloggi per i villeggianti nelle due ali laterali al 
palazzo e ancora fabbricati ad uso residenziali con 
appartamenti, botteghe, osterie, nei due edifici 
simmetrici, formativi dell’invaso semicircolare. 
L’omogeneità di questi fabbricati, con il fronte 
disegnato dalla sequenza ininterrotta di semplici 
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parture profilate in pietra, individua una continuità 
edilizia che, al di là dei valori architettonici dei singoli 
copri di fabbrica, assume un alto valore a scala urbana. 
Questo indirizzo venne sostanzialmente mantenuto 
nella fase esecutiva, nonostante il progetto Ruggeri 
abbia subito modifiche sul fronte verso il canale. 
Il terzo nucleo di edifici è quello dei bagni, cui progetti 
recano la firma di Ignazio Pellegrini: due corpi di 
fabbrica localizzati sulle direttrici diagonali rispetto al 
palazzo. 
Gli edifici ad un solo piano fuori-terra, contenenti doccie 
a “percossa e a sprillo”,bagni, spogliatoi, “luoghi 
comuni”, si articolano intorno ad un cortile centrale 
chiuso con vasca di forma mistilinea. Il cortile che 
immette direttamente ai bagnetti è a quota più bassa 
rispetto al livello della piazza (la differenza di quote è 
funzionale ala pressione dell’acqua) e vi si accede 
mediante una scalinata a doppia rampa. 
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La sobria architettura degli edifici si arricchisce sul 
fronte concluso da una mossa cimasa che occulta la 
struttura del tetto. Ciascun nucleo del complesso è 
strutturalmente indipendente e trova nella piazza 
l’elemento aggregante che consente un continuo 
interscambio tra interno ed esterno. 
Il progetto considera anche le condizioni del contorno: 
le aree libere tra le costruzioni e il canale, 
l’articolazione dei confini, con i percorsi per le 
passeggiate, le alberature, gli arini lungo il fosso, il 
nuovo ponte. 
Questo complesso disegno architettonico –urbanistico 
era sostenuto da un programma che tendeva, 
attraverso la concessione di speciali agevolazioni a 
colore che avessero investito, ad avviare i meccanismi 
imprenditoriali. L’iniziativa sovrana incoraggiò gli 
investimenti dei proprietari fondiari della zona, costituiti 
in prevalenza da ordini religiosi, che si impegnarono 
nella realizzazione degli edifici residenziali. 
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“per ottenere poi che le abitazioni aumentassero, si 
accrescessero i comodi, d’ingrandisse il paese (Pietro 
Leopoldo, successore di Francesco I) raccomando alle 
corporazioni religiose possidenti di fabbricare, ciascuna, 
a seconda dei propri mezzi, una bella casa spaziosa, nel 
sito che riteneva più opportuno, concedendo gratuito 
tutto il terreno occorrente”. Le stesse agevolazioni 
furono estese ai privati che contribuirono 
all’accrescimento dl nucleo termale con una serie di 
addizioni residenziali. In questo essi furono assecondati 
anche dalla presenza di attrezzature ricreative, come la 
sala da ballo e da gioco, che sancivano l’aspetto 
gaudente e mondano della villeggiatura. 
 
Dal progetto e dalla sua costruzione, si può dedurre che 
la traduzione in luogo di villeggiatura dell’originario 
nucleo termale si formalizza sulla base di codici 
urbanistici, mentre la cultura architettonica successiva 
si appunterà sulla ricerca di tipologie distintive dei 
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caratteri funzionali. L’edificio delle terme acquisirà i 
connotati specifici di un linguaggio mutato dall’antico 
che si diffonderà in tutta Europa. Esempi in questa 
direzione sono annunciati nell’ultimo trentennio del 
settecento dai disegni, di cifra decisamente neoclassica, 
di Gasparo Paletti per le terme di Montecatini e da 
quelle per Bagni di Lucca che si producono durante il 
principato Napoleonico dei Baciocchi. 
Il progetto per le terme di San Giuliano decodifica 
invece, con l’ordinamento degli spazi che si sviluppano 
dal palazzo, e ad esso gravitano, lo stile di vita 
palatino. Il palazzo si distingue, campeggia sul 
villaggio, si adorna di decori discreti, sottraendosi 
all’uniformità dell’insieme. Il modello della residenza 
sovrana (come ad esempio palazzo Pitti, al cui 
ampliamento parteciparono gli stessi architetti delle 
terme, il Ruggeri e il Pellegrini), che si protende ai lati 
con le due ali simmetriche, traduce quell’insieme di 
pubblico e di spettacolare, ma anche di rigorosamente 
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razionale e controllabile che si addice alla città termale 
settecentesca. 
 
 
 
In foto: individuazione degli assi prospettici del progetto 
 (archivio biblioteca comunale San Giuliano terme) 
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Se con questa impostazione il progetto dichiara 
sopravvivenze classicistico-barocche, l’aspetto senza 
dubbio più innovativo dell’ordinamento urbanistico è la 
tensione tutta illuministica verso la razionalizzazione 
delle strutture urbane attraverso la specializzazione 
delle loro funzioni. Essa trova nell’esperienza di San 
Giuliano un registro significativo per le capacità di 
pianificazione e di gestione da parte dell’autorizzazione 
pubblica. Episodio unico nel panorama italiano di 
costruzione di una città termale secondo intenti di 
programmazione unitaria e organica, esso rivela 
analogie con l’esperienza di Bath, la città inglese che fu 
completamente trasformata a partire dai primi anni del 
settecento secondo il progetto dei Wood. Anch’essa 
città termale di antiche origini si traduce in un luogo 
specializzato per la cura e la villeggiatura. Il suo 
impianto si sviluppa secondo uno schema geometrico 
più complesso e articolati che si snoda verso le direzioni 
laterali, del King’s circle, una piazza circolare che è 
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anche nodo funzionale, del Royal Crescent e del Quenn 
Square. 
 
Le proposte elaborate ta il 1744 e il 1762 dall’architetto 
Giuseppe Ruggeri, con la collaborazione di Ignazio 
Pellegrini e l’impegno tecnico di Francesco Pecci, 
interpretano pienamente le tendenze linguistiche 
dell’architettura illuminista, sia nell’organizzazione 
compositiva e nella scala urbanistica dell’intervento, 
che nella rigorosa omogeneità formale. Essi si rivelano 
informate all’estetica dell’utile, in linea con gli assunti 
del Milizia per cui l’architettura “è fondata sul 
necessario”e quindi sulla razionale composizione degli 
elementi.  
Questa tendenza alla coerenza di forma-funzione è 
rintracciabile in ogni aspetto e misura dell’intervento. 
La distribuzione degli edifici distingue le diverse funzioni 
della balneazione, delle residenze e dei luoghi collettivi 
e di ritrovo, disciplinata da un rigoroso sistema 
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geometrico: ”Decentissime palazzine, disposte in 
semicerchio davanti ai tre maestosi palazzi: nei quali 
sono distribuiti non pochi comodissimi quartieri più o 
meno vasti e decorati per potersi adattare al genio 
vario e alla varia fortuna dei richiedenti, con in mezzo 
le spaziosissime sale di un elegante e nobile 
appartamento per le sociali adunanze e le feste”.  
 
 
 
In foto: la  proposta d’intervento del Ruggeri        
(archivio biblioteca comunale San Giuliano terme) 
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Poste al centro di un importante nodo viario, le terme di 
San Giuliano, protendono le ali laterali verso le due 
direzioni che conducono a Lucca e a Pisa. In mezzerie si 
innesta, ortogonale alla facciata del palazzo, il viale di 
accesso sottolineato dalla cortina muraria degli edifici 
laterali. 
L’egemonia del palazzo è accentuata da artifici 
architettonici e spaziali: il distacco del fronte dalla 
continuità del basamento, la successione e il fluire degli 
spazi, il giustapporsi della linea spezzata che estrofette 
il corpo centrale verso l’invaso aperto e dalla linea 
semicircolare che contiene e dilata allo stesso tempo, i 
raccordi diagonali che indirizzano la viabilità secondaria 
convergendo verso il centro del palazzo. La centralità è 
enfatizzata dalla ripetizione ossessiva  di elementi che 
si incrociano secondo assi prospettici direzionati; questi 
partono dall’asse mediano esterno, sottolineato dalla 
sequenza di aperture, portale-serliana-finestra, che si 
estroflettono con l’emergenza dell’orologio e gravitano 
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alla cappella retrostante, per dilatarsi oltre il costruito 
fino all’ottocentesco caffèhaus in sommità del colle.      
Ne deriva che la magnificenza e monumentalità del 
complesso sono riconducibili non tanto all’eloquenza 
architettonica quanto piuttosto alla logica costruttiva 
basata sul procedimento prospettico centrale. Il cono 
visivo con il vertice a monte della cappella racchiude e 
centra il palazzo, elemento invariabile della costruzione, 
attraverso il raggio principale che percorre l’asse 
piazza-ingresso-salone-cappella. La proiezione centrale 
avviene nella campagna, oltre il ponte che trapassa il 
fosso navigabile e segna l’accesso principale al villaggio 
termale, in posizione normale rispetto al palazzo. 
Nel breve tratto del viale, limitato dalle cortine degli 
edifici, la proiezione viaria fino ad aprirsi 
nell’intersezione del cono visivo con i punti di fuga 
laterali. 
Se nella geometria ella costruzione il palazzo assume la 
funzione-direttrice di assi convergenti, le strutture 
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laterali che da questo si dipartono sono riducibili a 
semirette indicatrici di un processo in fieri che allude 
alla possibilità di espansione urbana e di proiezione 
verso gli assi già deputati alla residenza ed alla 
villeggiatura. 
La costruzione prospettica, impostata sulle proiezioni 
centrali e sull’incrocio delle visuali secondo percorsi 
emblematici che caratterizza il complesso disegno di 
San Giuliano, trova localmente rispondenza con la 
logica compositiva di un altro microcosmo 
settecentesco: la certosa di Calci. Qui il raggio 
proiettante ha il suo vertice all’esterno del “cortile 
d’onore” per poter contenere il tempio culminante 
all’emblematico trasparente dell’Ascensione. Entrambi 
gli interventi, seppure articolati su coordinate diverse, 
rivelano un preciso momento della cultura 
architettonica pisana; i due cantieri furono crogiolo di 
esperienze molteplici, interessanti per il raggio 
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d’influenza e di diffusione di artisti e di maestranze 
artigiane. 
La presenza degli architetti provenienti dalla città 
dominante come il Ruggeri, fratello del più fecondo 
Ferdinando, e il veronese Pellegrini, impegnati nella 
riqualificazione dei monumenti-simbolo di Firenze, 
catalizza un processo di trasformazione e di 
aggiornamento delle forme architettoniche di filazione 
classicista. Nel perseguire una concezione unitaria che 
tratta l’architettura come elemento di una composizione 
continua coordinando il sistema degli spazi esterni con 
quello degli spazi interni, l’artificio con la natura, si 
perviene al controllo razionale delle forme.  
Esso si accompagna ad una sensibilità per i valori 
dell’ambiente che si traduce nella ricerca di suggestioni 
spettacolari; a San Giuliano, i rilievi collinari e i percorsi 
viari diventano gli elementi generatori dell’intero 
assetto compositivo che si sviluppa nel concatenarsi 
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degli spazi aperti verso la pianura, instaurando 
un’eccezionale armonia fra architettura e paesaggio. 
Se nell’architettura delle terme la lucida e misurabile 
spazialità si allinea alla tradizione classico-
rinascimentale, in quella della vicina certosa e delle 
ville, diviene elemento costitutivo essenziale la ricerca 
di spazi artificiali, mutuata dalla lezione del 
quadraturismo e dell’illusionismo pittorico di marca 
veneta e bolognese che riconducono al mondo 
dell’artificio barocco.          
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In foto: p.zzale Shelley in uno scatto di fine 800    
(archivio biblioteca comunale San Giuliano terme) 
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1.4   La situazione ai nostri giorni 
 
Nel corso del secolo scorso il territorio è stato 
caratterizzato dal potenziamento di quelle attività che si 
erano sviluppate nell’età romana e che si sono protratte 
fino ai giorni nostri, come quella agricola, quella 
silvicola, l’allevamento del bestiame, lo sfruttamento 
delle risorse idriche, quella estrattiva di materiali da 
costruzione; sorgono inoltre in tutto il comune frantoi, 
mulini e cantine vinicole. 
Oggi il territorio si presenta caratterizzato da un lato da 
un aspetto generalmente agricolo, a colture estensive 
ed ulivi, mentre dall’altro da un insieme più omogeneo 
di agglomerati di abitazioni collegate da un sistema 
viario più fitto rispetto ai periodi precedenti forte di una 
crescita demografica in costante ascesa negli ultimi 
dieci anni. 
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   In foto: il palazzo termale ai giorni nostri         
(archivio biblioteca comunale San Giuliano terme) 
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2.     San Giuliano terme: problematiche, obbiettivi  
        e risposte. 
 
2.1   Il processo pianificatorio 
 
 Trasformare un area urbana ed extraurbana, ogni 
qualvolta si vada a modificare l’assetto del territorio, è 
il fine di un processo pianificatorio, attorno al quale si 
programmano ed attuano le decisioni riguardanti 
l’assetto del territorio stesso. 
In Italia la legge urbanistica nazionale n°1150 del 1942 
stabilì che le varie fasi in cui si divide il processo 
pianificatorio del territorio venissero attribuite a tre 
strumenti, uno conseguente al precedente: tali 
strumenti sono, in ordine di realizzazione, quelli 
direttori, quelli regolatori e quelli attuativi. Il processo 
pianificatorio è andato evolvendosi nel tempo, 
prevedendo, come la sopracitata legge, la centralità di 
un solo strumento regolatore chiamato PRG (Piano 
Regolatore Generale), e una serie di strumenti direttori 
e attuativi. 
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La Costituzione italiana, redatta nel 1948, prevede 
(all’articolo 117) che le questioni inerenti lo sviluppo, la 
gestione e la conservazione del territorio vengano 
ricoperte dalla Regioni, le quali, nate nel 1971, 
cominciarono ad adempiere a tale compito mediante 
strumenti di gestione del territorio propri della Regione 
stessa. 
Il ruolo delle Regioni in materia urbanistica è molto 
importante, innanzi tutto perché le Regioni hanno 
potestà legislativa concorrente (dopo la l.c. 3/2001, in 
materia di governo del territorio) e quindi, fermi 
restando i princìpi fondamentali stabiliti dalle leggi 
statali, possono sostituire per il loro territorio la propria  
legislazione a quella statale (di dettaglio).  
Per quanto concerne l'amministrazione, le Regioni 
possono svolgere (ed effettivamente  svolgono)  attività 
di conoscenza del territorio.  
Il compito amministrativo più importante delle Regioni 
riguarda però la pianificazione.  Molte  Regioni si sono 
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ripromesse di curare una pianificazione di livello 
regionale, anche se poi non sono state capaci di 
condurre a termine tale pianificazione.  
Le Regioni partecipano inoltre alla pianificazione di 
livello comunale, attraverso  l'approvazione dei piani 
urbanistici comunali. La pianificazione urbanistica infatti 
non è considerata un affare di interesse esclusivamente 
comunale. Il più importante dei piani urbanistici, il 
piano regolatore generale (p.r.g.), è adottato dal 
Comune ma è soggetto a una approvazione che un 
tempo era di competenza del Ministero dei lavori 
pubblici e dal 1972 spetta alla Regione. Il potere di 
approvazione non è soltanto formale, ma sostanziale: in 
occasione dell'approvazione del piano regolatore  
generale  possono infatti  essere introdotte 
modificazioni  anche  rilevanti  alla  proposta del 
Comune. La Regione può dunque assicurare 
omogeneità di indirizzo nella pianificazione  e  anche  il 
coordinamento tra piani di Comuni limitrofi. Il ruolo 
 44 
della Regione riguardo ai piani comunali è ora in via di 
cambiamento: si analizzerà la legge regionale della 
Lombardia del 2005. 
 
Le Regioni non sono competenti al rilascio di 
provvedimenti di consenso all'edificazione e non  sono 
neanche  le protagoniste del controllo e  della  
repressione degli abusi. Sono previsti soltanto compiti 
di sostituzione dei Comuni, in caso di inerzia.  
Le Regioni esercitano il potere di  espropriare  le  aree 
necessarie per la realizzazione delle opere pubbliche.  
Questa funzione tuttavia, come si è visto, è  
strettamente dipendente dalla  pianificazione,  che in 
via di principio costituisce  la sede in cui si decide la  
localizzazione  sul  territorio delle opere pubbliche.  
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2.2  San Giuliano terme: gli obbiettivi del piano   
         strutturale 
 
San Giuliano terme trovandosi nel cuore della regione 
Toscana  fa riferimento alla legge n°5 del 1995, che ha 
come compito quello di integrare e dettagliare la 
1150/42; questo si traduce con l’introduzione del PIT 
(Piano di Indirizzo Territoriale) in una prima ed 
essenziale fase di programmazione e nel suddividere il 
PRG in tre documenti: 
 
- PS (Piano Strutturale): esso è obbligatorio e ha 
come compiti quello di recepire e integrare le 
prescrizioni del PTCP, che rappresenta lo strumento 
direttore che la Provincia utilizza per elaborare le 
strategie funzionali al processo pianificatorio (esso 
nacque in seguito al fatto che la Regione è troppo 
lontana per prendere decisioni riguardo i singoli 
Comuni, pertanto venne adottato questo strumento 
al fine di risolvere tale problema); 
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- RU (Regolamento Urbanistico): è il documento 
obbligatorio successivo al Piano strutturale che il 
Comune utilizza per disciplinare gli insediamenti 
esistenti e previsti nel territorio; 
- PII (Programma Integrato di Intervento): è il 
documento attraverso cui l’Amministrazione 
Comunale individua le trasformazioni del territorio 
comunale da realizzare durante il periodo 
corrispondente al proprio mandato amministrativo. 
Tale strumento per ora non è mai stato fatto. 
 
Tra gli elementi guida, che dovrebbero essere insiti del 
processo di formazione del Piano, emerge la volontà di 
individuare le qualità e le specificità del territorio in 
senso lato; si ritiene infatti che la difesa e la tutela 
ambientale, derivate dalla conoscenza dell’esistente, 
debbano essere acquisite come diritto da parte di  tutta 
la collettività, andando oltre una generica adesione ad 
uno effimero atteggiamento di salvaguardia. 
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Il Comune di S. Giuliano Terme si è prefisso i seguenti 
come obiettivi del Piano Strutturale, i seguenti punti: 
 
1. Valorizzazione del sistema delle acque attraverso 
interventi di salvaguardia volti alla tutela 
dell’ambiente agricolo circostante i fiumi; 
2. Valorizzazione del Monte Pisano inteso come risorsa 
naturale attraverso il recupero e la riqualificazione 
degli elementi storici e delle cave; 
3. Tutela del sistema agricolo, inteso come spazio per le 
forme di servizio della collettività, in corrispondenza 
del bisogno di natura da parte dei cittadini; 
4. Valorizzazione dei centri storici, in modo da garantire 
migliori livelli abitativi e affermare il loro storico 
valore d’uso residenziale e collettivo; 
5. Risoluzione delle problematiche relative alla mobilità 
delle persone, con particolare riguardo alla dotazione 
di nuove infrastrutture, e alla riqualificazione dei 
centri. 
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In particolar modo le linee guida sviluppate nel piano 
strutturale trovano concreta applicazione sul territorio 
nei seguenti interventi: 
 
1. Riorganizzare la mobilità mediante la realizzazione di 
una viabilità di circonvallazione al fine di alleggerire il 
traffico all’interno del centro urbano; 
2. Recupero e valorizzazione del centro storico (come 
conseguenza indiretta del punto a) 
3. Riqualificazione delle aree a verde pubblico e 
sportivo; 
4. Riqualificazione del complesso termale, delle aree 
abbandonate in particolar modo delle cave ormai in 
disuso. 
5. Interventi di adeguamento della viabilità e dei 
parcheggi e loro regolamentazione. 
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I temi oggetto di questo lavoro abbracciano 
universalmente gli interventi sopraccitati 
concatenandosi in un sistema nel quale ogni intervento 
possa essere funzionale alla realizzazione dell’altro. 
La riorganizzazione della mobilità mediante la 
realizzazione di una circonvallazione “a valle” 
dell’abitato permette l’alleggerimento del traffico 
all’interno del centro urbano che al momento risulta 
particolarmente congestionato. 
Questa attenuazione del flusso del traffico, unito alla 
previsione di una realizzazione di nuove infrastrutture 
viarie o al potenziamento di quelle esistenti, non può 
che esercitare un influsso positivo e necessario ad una 
completa riqualificazione del centro storico e pertanto 
del complesso termale che ne è il cuore pulsante. 
Nell’ottica di una riorganizzazione della mobilità e della 
riqualificazione urbanistica (interventi a prima vista fra 
loro indipendenti ma a ben vedere connessi e vincolati) 
nasce l’esigenza di realizzare un’area pedonale in 
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corrispondenza di P.za Shelley (che sarà anch’essa 
oggetto di recupero) connessa, mediante percorsi 
differenziati, ad uno spazio già esistente, riqualificato a 
parco urbano (là dove ora si trova il “quasi dimenticato” 
parco dei pini) e ad un’area (da crearsi) che possa 
essere adibita a parcheggio, colmando così la cronica 
mancanza di posti adibiti alla sosta dei veicoli. 
L’area adibita a parcheggio si installerebbe in una zona 
attualmente dismessa ad est del centro abitato, dalla 
quale mediante una serie di percorsi sfalsati si può 
raggiungere facilmente l’area pedonale. 
Tale ubicazione per il parcheggio sarebbe 
estremamente ideale nell’ottica della realizzazione di 
una nuova strada che partendo dalla rotatoria 
denominata D  permetta di raggiungere il traforo 
innestandosi nel ramo finale della S.s 12 bis; il vecchio 
tratto della S.s.12 bis risulterebbe esclusivo all’accesso 
al centro abitato avendo come punto terminale appunto 
l’area adibita a parcheggio.       
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 La realizzazione di una piscina coperta, prevista dal 
p.r.g., risulta funzionale ad una valorizzazione del 
sistema termale di San Giuliano, intendendo come 
“sistema termale” non solo. 
 
 
 
 
  
In foto: visione aerea del centro abitato 
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3.     Il nuovo sistema circolatorio. 
 
 
 
3.1 La situazione attuale 
 
La crescita demografica che ha interessato il comune di 
San Giuliano terme negli ultimi dieci anni è legata 
essenzialmente alla realizzazione di nuovi insediamenti 
residenziali estremamente vicini alla città di Pisa, tanto 
da poter considerare oramai l’abitato di san Giuliano 
come prima periferia del capoluogo. 
Se da un lato infatti la crescita della popolazione ha 
portato benefici economici di indiscusso conto, dall’altro 
ha messo a dura prova il sistema di infrastrutture 
viario, sicuramente inadatto a supportare un traffico 
sempre più importante e continuo per l’intero arco della 
giornata. 
Riferendoci in particolar modo al nucleo centrale, 
individuato a Nord dal palazzo delle terme e a sud dai 
nuovi insediamenti residenziali, la situazione del traffico 
si presenta particolarmente complessa. 
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Il centro viene attraversato dalla S.s. dell’Abetone, che 
correndo parallelamente al canale demaniale, divide in 
due parti l’abitato, individuando a sud la zona di nuova 
espansione residenziale. 
 
Questa strada convoglia tutto il traffico proveniente 
dalle popolose frazioni di Pontasserchio, Gello, 
Orzignano e Metato in direzione di Lucca creando 
notevoli problemi di congestione della circolazione 
specialmente in corrispondenza del suo 
attraversamento del cuore di San Giuliano. 
 
La S.s. dell’Abetone si immette mediante incrocio 
semaforizzato con la S.s.12 bis, la strada che 
attualmente collega Pisa con Lucca e che con la via 
U.Dini, che attraversa l’abitato di Gello, rappresenta 
l’unico collegamento stradale fra Pisa e il centro di San 
Giuliano. 
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Questa arteria fu commissionata dal comm. Carlo 
Barsotti, un insigne cittadino nato a  S. Giuliano Terme 
nel 1850 che, fatta fortuna in America con il giornale 
“Progresso Italo-Americano” di New York, da lui fondato 
e diretto, decise di costruire a sue spese “…un’opera 
pubblica che eternasse la sua memoria fra le 
popolazioni dei due paesi ai quali si sentiva legato per 
vincoli di nascita e di interessi…”: un’infrastruttura cioè 
che, attraverso una galleria nel Monte Pisano, unisse 
Pisa con Lucca, rendendo così possibile anche un 
collegamento diretto tra S. Giuliano Terme (che allora 
si chiamava Bagni di S. Giuliano) e S. Maria del Giudice. 
La Giunta comunale di S. Giuliano Terme accolse 
favorevolmente la proposta del  Barsotti, poiché si 
sarebbero raggiunti molteplici scopi, come la possibilità 
di collegare Pisa a Lucca per mezzo di un’arteria adatta 
al grande traffico che riduceva di circa 6 Km il vecchio 
percorso (la strada di Ripafratta) e la diminuzione della 
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disoccupazione delle zone limitrofe per un discreto 
periodo di tempo. 
Questa “nuova strada”, i cui lavori inziati nel 1924 e, 
sospesi a causa del conflitto bellico, terminarono nel 
1949, risulta al giorno d’oggi inadeguata a sostenere un 
traffico veicolare costante e continuo che utilizza questa 
infrastruttura (in particolare il traffico “pesante” di tir 
ed autoarticolati) come unico asse di collegamento fra 
le città di Pisa e Lucca; inoltre l’assenza di illuminazione 
e la presenza di platani secolari lungo i margini della 
carreggiata la rendono estremamente pericolosa specie 
nelle ore notturne. 
 
 
 
 
 
 
 
 56 
3.2   I parametri progettuali dell’intervento 
 
La piattaforma stradale è quella superficie di uso 
pubblico destinata al transito dei veicoli, dei pedoni e 
degli animali; essa è costituita dalle superfici della 
carreggiata (adibita al transito dei veicoli e divisa in 
corsie per senso di marcia), della banchina (parte della 
piattaforma libera da ogni ostacolo) e delle eventuali 
piste ciclabili.  
Per il dimensionamento dell’infrastruttura si segue il 
D.M. 5/11/2001, “Norme funzionali e geometriche per 
la costruzione delle strade”, il quale fornisce diverse 
tipologie di strada per dimensioni della piattaforma 
stradale, le quali vengono individuate in base alla 
domanda di traffico, alla posizione altimetrica dell’asse 
stradale rispetto al piano di campagna, alle 
caratteristiche geotecniche del terreno e all’utenza 
prevista. 
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Tali tipologie sono le seguenti: 
• Autostrade (extraurbane ed urbane);  
• B. Strade extraurbane principali; 
• C. Strade extraurbane secondarie; 
• D. Strade urbane di scorrimento; 
• E. Strade urbane di quartiere; 
• F. Strade locali (extraurbane ed urbane). 
 
 
Nel nostro caso è stata fatta la scelta progettuale della 
strada di categoria F1 in ambito extraurbano, in quanto 
il tracciato della strada di progetto si trova al di fuori 
del centro abitato di S. Giuliano Terme e poiché deve 
raccogliere il traffico che da Pisa va verso San Giuliano 
per poi a sua volta connettersi in direzione Lucca, 
Pontasserchio o Calci; tale tipologia è caratterizzata da 
una carreggiata larga 7 m, suddivisa in due corsie 
ognuna larga 3,5 m per senso di marcia, e da una 
banchina di 1 m di larghezza, per un larghezza totale 
della sede stradale di metri 9m, come indicato in figura 
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In foto: sezione trasversale della strada di progetto         
 
 
Un elemento di grande importanza legato alla tipologia 
di strada è l’intervallo di velocità di progetto , termine 
introdotto agli inizi degli anni trenta negli Stati Uniti e 
in Germania con il quale si indica il campo di valori in 
base al quale devono essere definite le caratteristiche 
dei vari elementi del tracciato (rettifili, curve circolari, 
curve a raggio variabile); tale intervallo è caratterizzato 
da un limite superiore e da uno inferiore, il primo pari 
alla velocità che si può mantenere in rettifilo, mentre il 
secondo è la velocità con la quale si progettano gli 
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elementi più vincolanti del tracciato, come il raggio 
minimo delle curve circolari, parametro minimo delle 
curve a raggio variabile…  
Avendo fatto la scelta progettuale della strada F1 in 
ambito extraurbano, si ha che l’intervallo di velocità di 
progetto è caratterizzato da Vp min = 40 Km/h e da Vp 
max = 100 Km/h; pertanto, tenuto conto dell’orografia 
del terreno, dell’ambito nel quale si inserisce la strada e 
al fine di garantire un comfort migliore agli utenti si 
sceglie come velocità di progetto Vp = 45 Km/h. 
Per quanto riguarda invece i “nodi” della nuova 
circolazione , si è deciso di ricorrere ad intersezioni 
regolate tramite rotatorie. 
 
 
Le rotatorie sono incroci in cui confluiscono più strade, 
caratterizzate da un anello di circolazione a senso unico 
intorno ad un’isola centrale sormontabile o 
semisormontabile; esse nacquero a inizio del secolo 
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scorso essenzialmente come elemento dell’arredo 
urbano. Successivamente sembra essere stato 
l’architetto parigino Eugène Hénard ad avere avuto 
l’idea della circolazione rotatoria con lo scopo di ridurre  
il congestionamento della circolazione. In seguito le 
rotatorie si svilupparono soprattutto in Gran Bretagna 
negli anni 1920-1930, ma solo nel 1966 e poi agli inizi 
degli anni ’80 in Francia si arrivò alla concezione della 
rotatoria come l’abbiamo oggi, ovvero con 
l’assegnazione del diritto di precedenza all’interno 
dell’anello. 
Le rotatorie, oltre ad avere un’innegabile funzione di 
arredo urbano e di identificazione di un luogo, hanno 
anche un’importante ruolo per quanto riguarda la 
sicurezza stradale, aspetto confermato da numerosi 
studi sulle rotatorie stesse: tale ruolo si esplica nella 
riduzione del tasso di incidenti e alla loro gravità dovuto 
essenzialmente ad una riduzione dei punti di conflitto e 
ad una riduzione delle velocità all’entrata della rotatoria 
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(la pendenza trasversale è infatti pari all’1,5%-2,5% 
verso il basso, contrariamente quindi al caso stradale di 
sezione trasversale in curva). 
 
Oltre all'innegabile interesse della rotatoria dal punto di 
vista della sicurezza, questa forma d'intervento 
presenta altri vantaggi che passo ad elencare: 
• la diminuzione delle velocità: generata dalle 
traiettorie vincolanti, consente di moderare la 
velocità del traffico sull'asse principale e di 
facilitare il passaggio degli altri flussi (flussi 
secondari, utenti locali come i pedoni ... ). 
•  La pianificazione dello spazio: l'utilizzo di 
questo incrocio contrassegna certi nodi 
importanti, delimita le strade di forma diversa 
(fine di autostrade, di superstrade o vie a 
scorrimento veloce) e di funzioni diverse 
(ingresso in un centro abitato per esempio). In 
tal caso la rotatoria delimita il terreno 
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urbanizzabile e l'isola di rotazione consente la 
valorizzazione del luogo con un intervento 
architettonico o paesaggistico di bell'effetto. 
• La capacità: è superiore a quella di un incrocio 
ordinario (non sono necessari calcoli al di sotto 
della soglia di 1.500 veicola/ora che si 
immettono nell'incrocio durante le ore di punta) 
ed è inferiore a quella degli incroci regolati da 
gruppi semaforici, che sono però sconsigliati 
fuori dei centri abitati a causa del loro pessimo 
grado di sicurezza in tale ambito. 
 
•  Il funzionamento: a parte la manutenzione 
dell'isola rotazionale (che può essere minima), 
la rotatoria non richiede una manutenzione 
specifica e non comporta costi di gestione (non 
può rimanere in panne come i semafori...) 
• La moderazione della circolazione: sulle strade 
di collegamento urbane secondarie o su quelle 
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principali dove il volume del traffico degrada le 
condizioni di vita della popolazione residente, 
una successione di rotatorie comporta dei 
vincoli ed un allungamento dei tempi di 
percorrenza, in particolare nelle ore di morbida, 
atti a favorire il trasferimento del traffico non 
locale su altri assi viabilistici od altri mezzi di 
trasporto. 
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3.3   La proposta progettuale  
   
L’obbiettivo, come già dichiarato nel precedente 
capitolo, si armonizza con le strategie pianificatorie del 
comune messe in atto a mezzo dello strumento 
urbanistico piano strutturale, ed è quello di una ampia 
riorganizzazione della mobilità attraverso la 
realizzazione di una viabilità di circonvallazione al fine 
di alleggerire il traffico all’interno del centro urbano, 
intervento necessario per poter iniziare un vero e 
proprio recupero e valorizzazione dell’edificato storico. 
L’idea di base consiste nel creare una circonvallazione a 
sud dell’abitato che risulti tangente all’area di nuova 
espansione residenziale, delimitando i nuovi confini del 
territorio urbano, che possa permettere di by-passare il 
centro, e, nello specifico, la S.S 12. 
 
 
Come primo passo si sono individuati i nodi 
fondamentali del nuovo sistema di circolazione. 
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Ad ogni nodo corrisponderà una rotatoria che possa 
agevolare lo scorrimento e la ripartizione dei flussi del 
traffico; calcolati i nodi necessari si ripartirà una loro 
gerarchizzazione in base a parametri quali il flusso di 
traffico da sostenere, vicinanza a edifici residenziali, 
numero di arterie stradali da collegarsi. 
L’intervento, in linea con gli orientamenti del piano 
strutturale, indicati dal comune di San Giuliano terme, 
integra una nuova via parallela alla via U.Dini 
(proseguimento della Via di Gello) che, innestandosi 
dalla rotatoria denominata E by-passa il centro abitato 
di Gello, evitando così al traffico in direzione San 
Giuliano – Lucca di attraversare il ramo finale di Via 
U.Dini particolarmente stretto e pericoloso a causa della 
presenza di alberi al limite della carreggiata, di 
numerosi incroci a raso e di una scuola elementare.  
La circonvallazione esterna raccoglie il traffico ad ovest 
di San Giuliano, proveniente da Pontasserchio e 
Orzignano, a mezzo di una rotatoria denominata A ad 
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ampio raggio (35 m) convogliandolo verso un ramo di 
nuovo progetto che mediante la successiva rotatoria 
denominata B,   
progettata con le stesse caratteristiche geometriche 
identiche alla precedente, indirizza sia il traffico 
proveniente da Pontasserchio sia quello proveniente da 
Gello – Pisa lungo l’arteria sud che rasenta e delimita la 
nuova area d’espansione residenziale. 
La rotatoria denominata C ad raggio ridotto rispetto alla 
precedenti (33 m) risulta necessaria sia per collegare la 
strada al centro abitato (assumendo funzione di 
“svincolo” come nel caso di strada extraurbana 
principale) sia come limitatore di velocità che, a causa 
di un tracciato stradale disegnato da una clotoide di 
flesso ad ampio raggio, potrebbe “invogliare” il 
conducente a tenere velocità pericolosamente elevate. 
La funzione di “aggiramento” del centro abitato si 
evidenzia all’intersezione con la S.s. 12 bis dove in 
luogo di una rotatoria si prevede un sottopasso, in 
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modo da convogliare il flusso di traffico sulla rotatoria 
denominata D a medio raggio (25 m) che possa 
rappresentare l’ultimo  nodo , ad est dell’abitato, anche 
in previsione, sia di un adeguamento della via di 
Palazzaccio, sia di una realizzazione di una variante alla 
S.s 12 bis che possa definitivamente relegare la vecchia 
S.s.12 bis il cui utilizzo futuro diventi solo di tipo 
panoramico, con la costruzione di una zona di sosta al 
termine della strada stessa allontanando il traffico dal 
centro. 
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In foto: I nodi della nuova mobilità 
 
 
 69 
La variante alla S.s 12 bis si inserisce perfettamente in 
quest’ottica di alleggerimento del traffico.  
Mentre infatti il Nodo A (con il Nodo B) e Il Nodo D sono 
funzionali allo smistamento del traffico rispettivamente 
da Pontasserchio in direzione Gello o Calci (Nodo A, B), 
e a quello da Calci in direzione Lucca, Gello o 
Pontasserchio (Nodo D);  la variante alla S.s. 12 ,  
consentirebbe, di raggiungere il foro, e quindi Lucca,  
senza attraversare il centro abitato. 
 A mezzo di un nuova rotatoria collocata a nord del 
Nodo D sarà possibile accedere direttamente alla 
viariante S.s.12 bis o alla strada provinciale del 
lungomonte pisano dalla vecchia S.s. 12 bis per tutti i 
veicoli in provenienza da Pisa. 
La scelta progettuale di frazionare il traffico mediante la 
creazione di diverse possibilità di  collegare San 
Giuliano con Pisa, in luogo della creazione di un’unica 
grande strada a nord del capoluogo, si evidenzia nella 
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creazione di una nuova via (di uguali caratteristiche 
geometriche rispetto alle 
precedenti) parallela alla via di Palazzaccio. 
La scelta di realizzare questa nuova arteria è dettata 
dall’impossibilità di ampliare la via di Palazzotto a causa 
della presenza di numerosi edifici ai lati della stretta 
carreggiata, e dalla difficoltà realizzativa (sempre a 
causa della presenza di edifici lungo il percorso) di una 
strada fra la via ss.12 bis e la via di palazzotto stessa. 
La nuova via di comunicazione con il suo andamento 
rettilineo, corre in parallelo al fosse del monte 
inserendosi in maniera armoniosa con l’ambiente 
rispettando i vincoli paesaggistico-naturali del territorio. 
Il traffico lungo questa via è raccolto a mezzo di una 
rotatoria denominata F (raggio 25 m) convoglia il 
traffico proveniente da Lucca (a mezzo della variante 
alla s.s.2. 12 bis) e da Calci in direzione Pisa, 
immettendosi, a mezzo delle rotatorie G (raggio 25 m) 
e H (raggio 35 m) rispettivamente  lungo la via Puccini 
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(rotatoria G) e un contesto di “nuova circonvallazione” 
a nord del capoluogo (rotatoria H)  che possa risolvere i 
problemi di congestione del traffico, venendo a risolvere 
i problema principale attuale del sistema circolatorio 
che lamenta  la mancanza di un collegamento efficace 
fra la zona ad ovest e la zona est della città. 
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La creazione di un’area di sosta lungo la vecchia S.S.12 
bis,  permette l’alleggerimento del traffico dei veicoli 
lungo via Niccolini che, da strada decisamente 
trafficata, (lungo tale via si trovano infatti Comune, 
Biblioteca pubblica e numerose attività) diventa 
pertanto zona a traffico limitato ai soli residenti ed ai 
mezzi di soccorso, con senso unico di marcia in 
direzione sud-nord.  
Nell’ottica di una realizzazione di un percorso pedonale 
all’interno del nucleo storico (approfondito in seguito 
nei prossimi capitoli), si prevede la realizzazione di una 
mini-rotatoria denominata F a raggio minimo di (7m) al 
termine di via XX settembre che, come via Niccolini 
diventa zona a traffico limitato, funzionale all’accesso 
delle abitazioni da parte dei soli residenti ed ai mezzi di 
soccorso.      
Il traffico veicolare sarà consentito, lungo via XX 
settembre, ai soli residenti ed ai mezzi autorizzati con 
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la realizzazione di una ztl in vigore dalle ore 8 del 
mattino alle ore 20. 
La chiusura nei centri storici in alcune città italiane è 
presente da più di 30 anni così come in molte città 
straniere e sicuramente è stata introdotta a seguito di 
valutazioni non casuali. 
 
Tutti si renderanno conto di come sia aumentato negli 
ultimi anni il numero di auto in città. 
Ciò ha comportato seri problemi e ha finito con il 
precludere la possibilità di vivere, almeno il cuore della 
città, in modo libero e meno inquinato. 
La possibilità di riportare una parte della città, non nata 
per accogliere un traffico sempre più pesante, ad una 
dimensione più umana è, oltre che una necessità, un 
modo per riportare la gente a ritrovare ritmi di vita 
dimenticati. 
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L’attuazione di questo provvedimento rientra in 
un’ottica più generale di riqualificazione della zona ad 
ovest del centro storico. 
Il recupero dell’area ex Lazzeri unito alle previsioni di 
realizzazione di un  parco termale sulla via statale 
dell’Abetone, esige una riorganizzazione del traffico 
cittadino, in direzione di un alleggerimento dello stesso. 
Pertanto via XX settembre, con la creazione di un 
percorso pedonale, che si snoda all’intersezione della 
stessa via con piazza diviene strada a fondo chiuso, e 
cosa più importante, perde la sua funzione di strada di 
collegamento fra la zona ad est del centro e la zona 
ovest.  
La sosta sarà permessa su di un solo lato della 
carreggiata, unicamente ai soli residenti mediante 
esposizione di permesso rilasciato dall’autorità 
comunale. 
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L’esigenza di realizzare una ztl a senso unico lungo via 
Niccolini,  nasce come conseguenza della realizzazione 
del nuovo sistema circolatorio. 
La creazione di una viabilità alternativa per Lucca alla 
s.s.12 bis, libera la stessa, come già detto in 
precedenza, dal suo compito di viabilità principale 
restituendole il proprio valore paesaggistico come 
semplice strada panoramica.   
Lungo tale via si prevede la realizzazione di un 
parcheggio che vada risolvere il fondamentale problema 
dell’assenza di posteggi nel centro cittadino. 
L’alleggerimento del flusso del traffico è funzionale alla 
realizzazione di tale luogo di sosta; un eccessivo traffico 
(anche di mezzi pesanti) limiterebbe di gran lunga le 
operazioni di entrata ed uscita dal parcheggio. 
 
Provenendo da Pisa lungo la s.s. 12bis si conserva il 
doppio senso di marcia per poi abbandonarlo in 
prossimità dell’accesso al parcheggio per un senso 
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unico in direzione nord; tale circolazione prosegue fino 
all’incrocio con via Niccolini lungo la quale si applica un 
senso unico in direzione antioraria. 
Il proseguimento del vecchio percorso della s.s.12 bis 
che lasciato l’incrocio con via Niccolini s’inerpica per il 
monte congiungendosi in prossimità del foro con la 
variante alle stessa, viene destinato a percorso 
pedonale con il proseguimento della pista ciclabile.   
Perdendo la propria funzione di strada di collegamento 
la s.s.12 bis unita l’applicazione del senso unico con 
una riduzione notevole del flusso veicolare, si prevede 
la realizzazione di una pista ciclabile come conseguenza 
della riduzione da due ad una delle corsie di marcia.   
Questa disposizione permette di realizzare un sistema 
circolatorio semplice ma efficace.     
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In foto: il nuovo sistema circolatorio con 
l’individuazione delle ztl su  via Niccolini e via XX 
settembre.  
 78 
4. Il nuovo parco dei pini 
 
4.1   La situazione attuale 
 
Si tratta di un intervento di trasformazione urbanistica 
in cui il confronto tra pubblico e privato si risolve nella 
ricerca di nuove modalità di disegno dello spazio 
pubblico e della sua capacità di dare nuove regole a 
quello privato.                    
Con una risposta semplice: un parco.    
Come risposta alla necessità di avere uno spazio 
collettivo per il piccolo paese, l’intervento proposto 
cerca di dare la massima flessibilità funzionale allo 
spazio interpretando i molteplici modi di incontrarsi e di 
avere relazioni in pubblico di persone con esigenze 
sempre piú differenti. 
Abbandonato “urbanisticamente”  a se stesso dal 
secondo dopoguerra, il parco dei pini (già parco Littorio 
durante l’epoca fascista) si presenta come un’entità del 
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tutto scollegata rispetto al nucleo abitato del centro 
storico di San Giuliano Terme. 
In particolar modo la delimitazione delle aiuole, 
contenenti l’involucro dei pini secolari, 
poste ad un altezza di circa 30 cm rispetto al livello del 
suolo, limita in maniera come una barriera innaturale la 
fruizione dell’intero spazio pubblico, specificatamente 
limitando l’interazione con le aree verdi del parco. 
L’assenza di percorsi pedonali che possano 
rappresentare un collegamento funzionale ad una 
integrazione ottimale col nucleo storico (rappresentato 
da piazza Shelley) unita ad una scarsa illuminazione dei 
pochi spazi disponibili contribuisce a relegare questo 
spazio, pur trovandosi nel cuore del tessuto urbano, ad 
un mero luogo di passaggio, o, in alcuni sui punti, 
addirittura relegato a parcheggio per i veicoli dei 
residenti, chiaro significato di una desementizzazione 
tipologica di questo luogo. 
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In foto: il Parco dei Pin oggi 
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4.2   La proposta progettuale 
 
Rinunciando alla creazione di una “piazza” nel senso 
tradizionale del termine, che risulterebbe del tutto 
artificiosa, essendo l’area priva di realtà consolidate e di 
polarità architettoniche al suo intorno, ho  invece 
opportuno creare un sistema ambientale in grado di 
produrre le necessarie relazioni tra l’edificato esistente 
e la nuova circolazione prevista, adattandolo, per 
quanto possibile, ai vincoli esistenti rappresentati dai 
pini secolari e dai confini delimitati dagli edifici 
esistenti. 
Il raccordo della viabilità tra centro storico e il parco 
sotto l’aspetto relazionale (oltre che funzionale) e la 
necessità di coinvolgere le realtà urbane circostanti, 
sono state assunte quali condizioni sostanziali per 
l’effettiva riqualificazione dell’area. 
La possibilità di consentire una fruizione pubblica 
dell’area mediante forme di svago singole e collettive 
ed attraverso quindi funzioni ludico-ricreative non 
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marcatamente sportive, è stata assunta quale obiettivo 
primario per la creazione di un catalizzatore sociale non 
necessariamente limitato all’utilizzo dei soli residenti. 
La soluzione proposta ipotizza pertanto la realizzazione 
di un percorso nel verde restituendo all’area tutta la 
superficie disponibile, eliminando il dislivello artificiale 
creato dalle aiuole 
Artificiale, partendo dal presupposto che essendo state 
realizzate durante il periodo fascista siano 
assolutamente posteriori ai pini che contengono; 
pertanto l’eliminazione di tale dislivello non inciderebbe 
sulle radici delle piante 
La rimozione delle aiuole oltre che restituire all’area 
d’intervento come spazio di progetto l’intera area e, al 
tempo stesso punta a potenziare tali spazi verdi,a 
tutt’oggi non valorizzate.  
La continuità della superficie verde sarebbe interrotta 
unicamente dal percorso principale curvo che,  pur 
mantenendo il punto iniziale e finale del precedente, 
 83 
s’inserisce come una dissonanza geometrica che spezza 
la rigida trama ortogonale degli spazi verdi, e da quello 
trasversale realizzato anch’esso in ghiaia cementata, 
materiale che insieme al verrucano e al marmo presenti 
nelle “aree di sosta” e nelle panchine, richiama lo 
stretto legame fra il paese e la pietra.  
Tali materiali sembrano infatti adatti ad esprimere la 
durata nel tempo e ad interpretare il carattere del 
luogo, reinventandolo. Senza tradirlo. 
Il verrucano, segna geologicamente il confine ad est del 
comune. 
Tale termine fu introdotto per indicare terreni a 
componente prevalentemente quarzosa (generalmente 
costituito da conglomerati a ciottoli di quarzo e filladi 
quarzifere) affioranti presso il monte Verruca sui Monti 
Pisani; si tratta di un materiale molto resistente e di 
facile reperibilità.  
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In foto: pianta renderizzata del progetto 
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In prossimità delle pendici del monte pisano, il 
Verrucano, costituì nel periodo dell’età comunale 
(momento di massimo splendore della repubblica 
Pisana) il materiale da costruzione più largamente 
utilizzato nell’edilizia privata, pubblica e in minor parte 
anche in quella ecclesiastica. le pietre erano squadrate 
a mano e portate dal monte della Verruca(anche da 
altri monti nel Pisano) fino a Pisa attraverso i canali che 
lambivano i piedi dei Monti Pisani. 
La superficie verde viene inoltre spezzata 
orizzontalmente e dagli spazi di relazione collettivi, 
differenziati da una diversa pavimentazione e che 
fluttuano in essa come isole, creando un percorso 
continuo all’interno del parco.  
S’è cercato così di ribaltare la tradizionale visione della 
piazza in cui la sistemazione pavimentale artificiale 
assume il ruolo ed il peso prevalente, riducendo il verde 
a complemento di arredo spesso costretto in aiuole 
ritagliate nella pavimentazione: in questo caso sono gli 
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spazi di relazione o di percorrenza, ad essere ritagliati 
nella superficie erbosa della piazza. 
Il sistema connettivo, che svolge la duplice funzione di 
collegare gli spazi previsti all’interno del sistema 
ambientale e di connettere al contempo le singole 
realtà urbane presenti al suo margine, si articola 
soprattutto su percorsi pedonali principale curvo 
pavimentato a ghiaia, e di un secondo percorso 
ortogonale, che costeggiando le diverse aree pedonali  
pavimentate a motivi ripetuti interrompendo gli spazi 
verdi, arriva fino al cuore del centro cittadino, come 
un’arteria trasmette la circolazione dal cuore al 
polmone, rappresentato in questo caso dal parco 
stesso.  
Tali aree, pavimentate a verrucano e realizzate alla 
medesima quota di terra, si inseriscono nell’verde 
concatenandosi e creando un percorso alternativo a 
quello principale. 
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In foto: le panchine-luce  
 
Il marmo , estratto nelle cave di San Giuliano sin 
dall’epoca Etrusca nelle ormai abbandonate cave, è 
stato utilizzato per la realizzazione delle panchine e in 
alcuni “momenti” scultorei all’interno del parco, messi 
in relazione con l’acqua, l’altro elemento che insieme al 
marmo caratterizza il territorio. 
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Il ghiaino, materiale lapideo sgretolato, caratterizza il 
territorio a ovest del comune dove si allontanano i 
rilievi e si giunge alle dune caratteristiche del litorale 
vecchianese, dove sono presenti numerose industrie 
estrattive. 
La ghiaia sarà cementata in modo da ottenere cioè un 
accumulo consolidato di frammenti rocciosi o di ciottoli 
più o meno arrotondati.tali da formare una superficie 
calpestabile che non diventi una sorta di barriera 
architettonica per chi presenta difficoltà deambulatorie 
o si trovi ad attraversare il parco con mezzi dotati di 
ruote (carrozzine, biciclette…). 
La pietra serena come nel palazzo delle terme e nelle 
numerose ville presenti nel lungomonte sangiulianese, 
“incornicia” i differenti spazi e i relativi materiali, e in 
questo specifico caso segnando il passaggio azione-
materiale. 
In aggiunta ai materiali sopraccitati si pavimenteranno 
alcune aree in gomma, materiale antitrauma, 
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funzionale alla pavimentazione dei percorsi e degli spazi 
destinati all’attività ludica dei più piccoli. 
 
 
 
 
 
 
In foto: gli spazi dedicati all’attività ludica 
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In foto: le differenti pavimentazioni 
 
 
Per quanto riguarda l’illuminazione, ho ritenuto 
progettare un sistema di sedute integrato con 
l’illuminazione notturna. 
Si realizzeranno numero 14 sedute di dimensione cm 
200 di lunghezza, cm 40 di altezza e di cm 100 di 
profondità. 
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5. Il KafèHaus: il recupero architettonico e  
        funzionale 
5.1  Cenni storici 
  
Non è possibile stabilire esattamente la data di 
realizzazione della struttura edificata probabilmente su 
un’idea progettuale del Ruggeri e del Pellegrini.sulla 
base di schizzi o disegni lasciati da quest’ultimi.  
Tuttavia lo si può ragionevolmente far risalire intorno al 
1860 in base a due racconti popolari risalenti alla 
primavera di tale anno che, descrivevano l’ascesa al 
monte durante una processione primaverile, citando fra 
le varie fasi del cammino le impalcature del cantiere 
della struttura.  
“Nella mezz’ora prima del tramonto insieme al cielo 
verso san Rossore, trascoloravano i pilastri e gli archi 
del “Caffeosse” ormai quasi finito…” 
(Le rose del fosso, Racconto datato 1862) 
L’assenza di documenti ufficiali, quali per esempio 
concessioni edilizie o licenze costruttive che possano 
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aiutarci in una sua più esatta datazione è sicuramente 
dovuta alla “particolare” tipologia edilizia del fabbricato 
che, non prevedendo copertura, ( soltanto il lato sud 
verso valle era provvisto di teloni mobili a funzione di 
tende per il sole) era perciò esente dalla richiesta di tali 
documenti. 
Infatti la struttura non prevede copertura, trattandosi di 
un parallelepipedo in muratura su base rettangolare 
(28m x  6m) per un’altezza massima di circa 12 metri 
“forato” da cinque archi a pieno centro nella sua 
lunghezza maggiore e rispettivamente da un’apertura 
con arco a tutto sesto nella parte che guarda ad 
oriente, ed una con arco ogivale nel prospetto 
occidentale.  
 
 
Questa “bizzarra costruzione” dell’ultimo Romanticismo 
Ottocentesco, che fu sede di festosi raduni e piacevoli 
passeggiate primaverili per quella stravagante gente 
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(dotti, poeti, e regnanti) in quegli anni ospite di San 
Giuliano e del suo complesso termale. 
 
Collocato a circa 60 m.s.l.m sulle pendici del monte 
pisano, la struttura è raggiungibile a piedi a mezzo di 
un breve sentiero che si inerpica per le pendici del 
rilievo, collega appunto la struttura del Kafehaus con la 
piccola cappella votiva situata alla base del colle nel 
piazzale retrostante il complesso termale e del suo 
sistema prospettico, del quale appunto la cappella ne è 
il vertice a monte ed il Caffèhaus appunto il 
coronamento. 
 
 
 
Ma, a buona ragione, si potrebbe anche pensare il 
“KafeHaus” come una capricciosa realizzazione 
esprimente tutta l’anima e il patriottico sentimento 
infiammante, nel secolo scorso, l’intero popolo 
 94 
sangiulianese; in quell’anno infatti si svolse il plebiscito 
per l’annessione al Regno d’Italia con una schiacciante 
vittoria del si, testimonianza di un clima di fervente 
patriottismo che imperava in quegli anni.  
 
Pertanto la costruzione del "Cafè House" è un po' il 
coronamento simbolico dell'opera di ricostruzione del 
paese segnando la tappa più significativa del ritorno 
allo splendore antico. Una costruzione imperiosa con 
otto archi sostenuti da dieci pilastri a formare un 
superbo rettangolo con la sua posizione sopra il paese, 
che domina la pianura fino a scorgere il mare e le isole. 
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In Foto: Il KafeHaus 
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5.2     Il restauro dell’intonaco. 
  
L’intonaco costituisce la superficie esterna di un 
edificio: di conseguenza è la pelle che racchiude tutta 
l’opera costruita. La sua funzione è quella di rifinire la 
costruzione e di proteggerla dagli agenti atmosferici.  
Fin dalla preistoria, le strutture in legno, canne 
intrecciate, terra, pietra o muratura venivano rivestite 
con un intonaco per riparare l’edificio dal freddo, 
dall’umidità, ma anche dal calore. Spesso, inoltre, la 
superficie intonacata veniva dipinta con colori vegetali 
stemperati in un legante organico. Anche sugli edifici 
costruiti con mattoni lasciati a vista, di solito venivano 
applicate leggere stesure di colore sia per unificare e 
rendere omogenea la superficie, sia per limitare 
l’assorbimento dell’acqua da parte dei mattoni. 
Forse già l’uomo delle palafitte proteggeva e ispessiva 
la struttura lignea con un rinzaffo di argilla e fibre 
vegetali, facilmente reperibili lungo i corsi d’acqua, 
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completando l’opera con una stesura di sterco di 
cavallo, che ha la proprietà di rendere meno assorbente 
la superficie: del resto ancora oggi in molti paesi del 
mondo si usa lo stesso tipo di rivestimento.  
Anche le fortificazioni costruite in pietra venivano 
intonacate per proteggere ulteriormente gli interni dal 
freddo e dall’umidità. In Toscana i muri di confine dei 
poderi in genere erano lasciati a vista solo se costruiti a 
secco, altrimenti erano sempre rifiniti con un intonaco 
che poteva essere di terra o più spesso costituito di 
calce e sabbia. 
Raramente, quindi, e in particolar modo nei paesi freddi 
e umidi, troviamo edifici privi di intonaci di rivestimento 
e senza una protezione.  
Nel caso di palazzi nobili o pubblici, inoltre, in passato 
gli intonaci venivano spesso affrescati. Gli affreschi di 
facciata che ancora oggi si conservano costituiscono 
una testimonianza di fondamentale importanza per la 
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ricostruzione del tessuto urbano e del decoro civico che 
caratterizzava la città antica. 
Oltre a costituire un’esplicita ed esibizionistica 
manifestazione di potere, queste facciate affrescate 
assolvevano ad una vera e propria funzione di decoro 
ed abbellimento dello spazio urbano. 
La conservazione degli intonaci di rivestimento o la loro 
ricostituzione è di primaria importanza per il corretto 
mantenimento dell’edificio e il loro restauro, 
specialmente per quanto riguarda gli edifici storici, deve 
essere rispettoso dei materiali e dei colori originali 
individuati attraverso l’analisi della struttura e le 
stratigrafie degli intonaci. 
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Il rivestimento di una superficie architettonica 
(supporto murario) è costituito da un impasto a 
consistenza plastica detto malta.  
La malta è composta da uno o più componenti detti 
“agglomerati” - calce, gesso, terre argillose – miscelati 
con acqua le quali, a seconda del loro coefficiente di 
ritiro, possono essere usati da soli oppure con 
l’aggiunta di “cariche”. Le cariche a loro volta possono 
essere inorganiche –sabbia di cava o di fiume, 
pozzolana, cocciopesto, polvere di pietra o marmo – 
oppure organiche - paglia, setole animali, pula di cereali 
ecc. L’aggiunta della carica è necessaria per ridurre la 
contrazione e quindi lo screpolamento della malta 
durante l’asciugatura. 
Le malte a base di argilla, paglia e sabbia sono 
considerate le più antiche. Questi intonaci venivano 
spesso lisciati e poi coperti da una stesura di caolino, di 
gesso, oppure di calce, in modo da ottenere un fondo 
bianco uniforme che a sua volta poteva servire da 
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supporto per le decorazioni pittoriche. Ancora oggi 
questo tipo di malta si trova usata frequentemente in 
Asia Minore, in Oriente (Tibet) e laddove la calce non è 
facilmente reperibile.  
La malta con gesso non ha bisogno di aggiunta di 
cariche in quanto il ritiro del gesso è praticamente 
nullo. Questo tipo di impasto è stato usato fin 
dall’antichità su strutture in terra argillosa o in pietra 
dalla Mesopotamia all’Egitto. 
La malta a base di calce e sabbia è invece la più usata 
ed è quella utilizzata nella realizzazione dell’intonaco 
del KafeHaus.       Adoperata inizialmente nel bacino del 
Mediterraneo ha avuto una larga diffusione, 
specialmente in aree come san Giuliano dove è 
facilmente reperibile il materiale lapideo che sta alla 
base del composto.          
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E’ generalmente usata su supporti in pietra, mattone o 
cemento. 
 A seconda della tipologia della struttura muraria 
l’intonaco a base di calce e sabbia può essere costituito 
da una o più stesure.  
Il KafeHaus ha un intonaco a base di calce e sabbia 
In caso di supporti in pietra o misti (mattone e pietra), 
e comunque su superfici non omogenee e 
particolarmente scabrose, si applica un primo 
“rinzaffo”, ovverosia si cerca di uniformare e livellare la 
parete su cui verrà poi steso l’arriccio. Il rinzaffo si 
ottiene miscelando sabbia di grana grossa e calce. 
Questa malta, che non deve mai essere troppo liquida, 
viene gettata con forza contro la parete. Lo spessore 
dipende dagli avvallamenti e dalla disomogeneità della 
superficie: in quei punti dove è elevato si inseriscono 
frammenti di mattoni in modo da evitare un eccessivo 
ritiro con conseguente craquele dell’intonaco. E’ 
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importante che il rinzaffo sia perfettamente asciutto, 
prima di applicare la successiva stesura di arriccio.  
 
L’arriccio è costituito da una parte di calce e due di 
sabbia di varia granulometria, ma nel complesso 
sempre grossolana. È importante non aggiungere acqua 
nella malta: questa deve essere stesa in modo da 
compenetrare nella scabrosità del rinzaffo. Lo spessore 
dell’arriccio è in relazione alla presenza di fratture e 
sconnettiture del muro di supporto: in genere non deve 
essere inferiore al mezzo centimetro, ma può anche 
non sussistere qualora il supporto murario sia 
particolarmente levigato. 
La stesura d’intonaco finale è detta anche ‘velo’ ed è 
costituita da una malta ottenuta con sabbia a grana 
molto fine. La sua applicazione può essere effettuata 
sull’arriccio o direttamente sul supporto murario dopo 
aver preventivamente bagnato le superfici. Il suo 
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spessore può raggiungere e superare il mezzo 
centimetro, anche se in genere è notevolmente 
inferiore, soprattutto se la malta è ricca di calce. 
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Le cause di degrado di un intonaco sono molteplici e 
possono essere suddivise in naturali e antropiche. Fra 
quelle naturali, oltre ai terremoti, alle alluvioni e gli 
assestamenti strutturali il fattore di degrado principale 
è l’umidità e quindi l’acqua nelle sue diverse forme. La 
pioggia picchiando sulla superficie provoca un’abrasione 
meccanica che, inizialmente superficiale, penetra 
sempre più velocemente nella porosità della malta 
comportandone la distruzione. Inoltre, combinandosi 
con l’inquinamento atmosferico si trasforma in acqua 
acida provocando la corrosione del carbonato di calcio 
di cui è costituito l’intonaco e scatenando delle reazioni 
chimiche che trasformano il carbonato in solfato di 
calcio (gesso) con disgregazione del manufatto. 
L’acqua ghiacciando all’interno dei pori subisce dei 
movimenti dimensionali che provocano la decoesione 
della malta con conseguente disgregazione e perdita 
della medesima, ma il danno maggiore è quello 
provocato da umidità di risalita in quanto, inquinata da 
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sali solubili, sale per capillarità lungo i muri andando ad 
evaporare sulla superficie dell’edificio provocando una 
cristallizzazione dei sali contenuti in essa con 
conseguente decoesione e pulverulenza materica. 
Altra causa sono l’erosione del vento oppure il 
pulviscolo atmosferico che si cementa nelle scabrosità 
della superficie formando croste nere. 
 
Nela caso della struttura in esame è banale riscontrare 
la compresenza di tutti questi fattori, soprattutto se 
pensiamo che il KafeHaus non ha copertura e si trova 
pertanto costantemente sotto l’aggressione degli agenti 
atmosferici.                
Fra i danni antropici, i più frequenti sono graffi, 
iscrizioni, incisioni della superficie e, soprattutto, una 
mancata manutenzione dell’edificio che dall’epoca della 
sua realizzazione 8seconda metà del XIX secolo) non è 
mai stato oggetto di restauro. 
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In foto: deterioramento dell’intonaco del KafèHaus 
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Il restauro delle superfici architettoniche e quindi degli 
intonaci deve essere valutato caso per caso tenendo 
conto del valore storico dell’edificio, dell’epoca di 
esecuzione, dello stile e dei colori originali che un 
tempo lo caratterizzavano. Inoltre il restauro va 
differenziato a seconda che si tratti di una superficie 
semplicemente tinteggiata oppure affrescata. Nel 
secondo caso il problema è più complesso, in quanto 
dobbiamo recuperare la memoria storica dell’edificio 
senza trasformarlo in un reperto archeologico. Tuttavia, 
anche di fronte a semplici tinteggiature, prima della 
ristrutturazione sarebbe opportuno, attraverso ricerche 
storiche, documentazioni fotografiche ed analisi 
stratigrafiche degli intonaci, individuarne le originarie 
cromie e studiarne i materiali compositivi. In entrambi i 
casi, un fattore di estrema importanza per una corretta 
ricostruzione è costituito dalla conoscenza delle 
tecniche antiche e dei materiali costitutivi tradizionali. 
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Qualora un edificio sia stato oggetto, nei secoli, di 
nuove manomissioni che ne hanno definitivamente 
alterato l’aspetto originale, sarebbe doveroso 
ripristinare l’immagine conferita all’immobile dall’ultima 
trasformazione, analizzando, durante i lavori, le varie 
fasi di ristrutturazione al fine di documentarne la storia. 
Non è più ammissibile, invece, quello che è avvenuto in 
un recente passato, ossia la “scarnificazione” di palazzi 
per mettere in mostra elementi architettonici di epoche 
diverse (pietre e mattoni, archi, finestre tamponate, 
porte gotiche, finestre tonde, quadrate ecc.), creando 
un puzzle astorico, antiestetico e di chiara derivazione 
astrattista. In passato, invece, nei vari periodi storici 
ogni elemento architettonico, decorativo o funzionale 
che fosse, non era mai fine a sé stesso e si integrava 
armonicamente nel contesto urbano e paesaggistico 
circostante.  
Così come è storicamente scorretto spogliare i muri dal 
loro rivestimento ad intonaco per riportare a vista i 
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mattoni. Questi antichi borghi  hanno assunto un 
appiattimento cromatico (ulteriormente deturpato da 
interventi di restauro non appropriati quali stuccature 
improprie fra mattone e mattone, realizzate talvolta con 
malte cementizie) che non corrisponde assolutamente 
al loro aspetto originale.  
Il colore riveste ancora oggi una grande importanza nel 
contesto architettonico di una città. Questo non vale 
solo per le facciate affrescate, ma per le stesse 
tinteggiature degli edifici che, pur non avendo un 
particolare valore artistico, sono comunque indizi 
rivelatori di una sensibilità antica che sapeva 
armonizzare e compenetrare il paesaggio urbano con 
quello naturale.  
Proporre la definizione di un intervento “tipo” per il 
restauro di una superficie intonacata come la nostra in 
esame è impossibile e metodologicamente scorretto. 
Ogni restauro è un caso a sé e le generalizzazioni 
possono portare a gravi errori.  
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Ogni manufatto è condizionato dal tipo di materiale di 
cui è composto (pietra, terra, laterizio, intonaco ecc.) 
da un particolare degrado, perfino dalla sua 
collocazione geografica (montagna, pianura, mare, 
grande città, piccolo borgo) e deve essere quindi 
trattato individualmente. 
Più che proporre un indirizzo metodologico generale, in 
questa sede è invece più opportuno fornire le 
indicazioni per l’elaborazione di un progetto di restauro 
in cui, attraverso una ricerca storica e filologica e 
scientifica, sono analizzati tutti i fattori  inerenti l’opera 
d’arte e il suo stato di degrado, al fine di elaborare la 
metodologia di intervento più corretta ad ogni singolo 
caso.  
Attraverso la progettazione dell’intervento siamo in 
grado di acquisire sistematicamente tutti gli elementi 
conoscitivi ricavabili dal manufatto e dal contesto di cui 
è parte integrante, favorendone lo studio comparato. 
Solo in questo modo, infatti, il restauro diventa un 
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momento metodologico fondamentale per la 
conoscenza globale dell’opera d’arte e, di conseguenza, 
per la sua corretta conservazione nel tempo. Il progetto 
richiede la collaborazione e il dialogo aperto e 
costruttivo di figure professionali diverse quali, ad 
esempio, il restauratore, lo storico dell'arte, il chimico, 
il biologo, il geologo, l'architetto. I risultati delle 
indagini e le informazioni acquisite consentono un 
ampio raggio di ricerca indispensabile al fine di valutare 
le migliori scelte operative e la metodologia di 
intervento più idonea, le modalità di valorizzazione e di 
fruizione dell’opera, pianificando i tempi e i costi del 
restauro.  
 
 
La progettazione assume naturalmente una maggiore 
importanza soprattutto nel caso di edifici di valore 
storico artistico (seppur limitato come il nostro) e di 
superfici affrescate. 
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Una proposta d’intervento non potrà che  prescindere 
dai seguenti punti: 
• Rilievo architettonico 
• Rilievo fotogrammentrico 
• Analisi e rilievo grafico e fotografico delle 
modifiche strutturali 
• Analisi e rilievo grafico e fotografico dello stato di 
conservazione 
• Rilievo grafico e fotografico di singoli elementi 
architettonici (finestre, porte, archi, bassorilievi, 
ecc.)  
• Analisi chimiche per l’individuazione dei materiali 
di cui è costituito il manufatto (mattoni, pietre, 
marmo, intonaci, elementi in ferro ecc.ecc.) e 
della natura del degrado. 
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Il restauro delle superfici architettoniche e quindi degli 
intonaci deve essere valutato caso per caso tenendo 
conto del valore storico dell’edificio, dell’epoca di 
esecuzione, dello stile e dei colori originali che un 
tempo lo caratterizzavano. Inoltre il restauro va 
differenziato a seconda che si tratti di una superficie 
semplicemente tinteggiata oppure affrescata. Nel 
secondo caso il problema è più complesso, in quanto 
dobbiamo recuperare la memoria storica dell’edificio 
senza trasformarlo in un reperto archeologico.  
Tuttavia, anche di fronte a semplici tinteggiature, prima 
della ristrutturazione sarebbe opportuno, attraverso 
ricerche storiche, documentazioni fotografiche ed 
analisi stratigrafiche degli intonaci, individuarne le 
originarie cromie e studiarne i materiali compositivi. In 
entrambi i casi, un fattore di estrema importanza per 
una corretta ricostruzione è costituito dalla conoscenza 
delle tecniche antiche e dei materiali costitutivi 
tradizionali. 
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Qualora un edificio sia stato oggetto, nei secoli, di 
nuove manomissioni che ne hanno definitivamente 
alterato l’aspetto originale, sarebbe doveroso 
ripristinare l’immagine conferita all’immobile dall’ultima 
trasformazione, analizzando, durante i lavori, le varie 
fasi di ristrutturazione al fine di documentarne la storia. 
Non è più ammissibile, invece, quello che è avvenuto in 
un recente passato, ossia la “scarnificazione” di palazzi 
per mettere in mostra elementi architettonici di epoche 
diverse (pietre e mattoni, archi, finestre tamponate, 
porte gotiche, finestre tonde, quadrate ecc.), creando 
un puzzle astorico, antiestetico e di chiara derivazione 
astrattista. In passato, invece, nei vari periodi storici 
ogni elemento architettonico, decorativo o funzionale 
che fosse, non era mai fine a sé stesso e si integrava 
armonicamente nel contesto urbano e paesaggistico 
circostante.  
Così come è storicamente scorretto spogliare i muri dal 
loro rivestimento ad intonaco per riportare a vista i 
 115
mattoni. Questi antichi borghi  hanno assunto un 
appiattimento cromatico (ulteriormente deturpato da 
interventi di restauro non appropriati quali stuccature 
improprie fra mattone e mattone, realizzate talvolta con 
malte cementizie) che non corrisponde assolutamente 
al loro aspetto originale.  
Il colore riveste ancora oggi una grande importanza nel 
contesto architettonico di una città. Questo non vale 
solo per le facciate affrescate, ma per le stesse 
tinteggiature degli edifici che, pur non avendo un 
particolare valore artistico, sono comunque indizi 
rivelatori di una sensibilità antica che sapeva 
armonizzare e compenetrare il paesaggio urbano con 
quello naturale; specialmente nel nostro caso dove il 
color originario del KafeHaus non poteva discostarsi 
molto da quello utilizzato per la realizzazione del 
palazzo termale del quale il KafeHaus ne è il 
coronamento prospettico. 
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• Rimozione dell’intonaco originario e ormai 
deteriorato 
• Operazioni di pulitura con la rimozione depositi 
superficiali incoerenti a secco con spazzole, 
pennellesse e aspiratori. 
Rimozione di depositi superficiali parzialmente 
coerenti a mezzo di spugne sintetiche o pani di 
gomma. 
• Trattamento delle superfici mediante applicazione 
di prodotto desalinizzante  e successivo lavaggio 
con acqua.  
• Demolizione del vecchio intonaco, e 
consolidamento della struttura e delle parti 
ammalorate 
• Ricostituzione dell’arriccio e dell’intonaco finale 
eseguito con le tecniche originarie del period; 
preferibilmente con calce e sabbia 
• Tinteggiatura 
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L’incompatibilità tra l’intonaco e il supporto può 
manifestarsi in diversi fenomeni degenerativi che, 
partendo da fessurazioni superficiali, possono arrivare 
sino alla perdita di aderenza dello strato di intonaco con 
la muratura sottostante provocando l’inevitabile 
distacco. Una delle principali cause di incompatibilità 
risulta dal diverso comportamento elastico dell’intonaco 
rispetto alla muratura. L’intonaco per essere 
compatibile con il supporto deve: possedere 
un’elasticità tale da assecondare i movimenti di 
contrazione e dilatazione della muratura sulla quale 
interagisce al fine di evitare di fessurarsi o distaccarsi, 
possedere una porosità tale da garantire il controllo dei 
sali solubili, una buona traspirabilità ed una resistenza 
a compressione simile a quella del supporto. 
 
  
Intonaci a base cementizia od a base di calci 
eminentemente idrauliche poco porose e con coefficienti 
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elevati di resistenza meccanica, su murature in laterizio 
o pietra, provocheranno inevitabilmente danni evidenti 
sulla superficie poiché, le caratteristiche meccaniche e 
la bassa porosità che li contraddistingue, ostacolano 
l’evaporazione dell’umidità causando l’insorgenza di 
fenomeni di degrado quali: fessurazioni, efflorescenze, 
cavillature, distacchi ecc.  
 
 
È opportuno ricordare però, che in molti casi le stesse 
patologie possono essere riconducibili, oltre che 
all’incompatibilità di tipo materico, ad un’errata messa 
in opera dell’intonaco come ad esempio i tempi troppo 
ristretti di stagionatura tra strato e strato. Allo stesso 
modo l’utilizzo di malte con un dosaggio eccessivo di 
legante può implicare l’insorgenza di fessurazioni e 
cavillature superficiali scaturite dall’eccessivo ritiro, al 
contrario una malta magra, ovvero povera di legante, 
tenderà ad essere poco adesiva al supporto ed a 
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sgretolarsi più facilmente.  
Questo tipo di intonaci, di cui ne è stato e continua ad 
essere fatto largo utilizzo, si presenta facile da 
preparare e da mettere in opera: per questo 
largamente privilegiati dalle maestranze soprattutto da 
quelle meno esperte e dotte sulle pratiche più antiche. I 
vantaggi, che propone un intonaco cementizio 
appaiono, sulla carta, estremamente accattivanti 
poiché, la buona durabilità nel tempo, la resistenza 
all’acqua ed agli agenti atmosferici fanno, in molti casi, 
estendere la sua applicazione anche su murature 
tradizionali ma che, proprio per la loro incompatibilità 
materica, mutano i vantaggi in grossi inconvenienti. 
Sono proprio le caratteristiche peculiari degli intonaci a 
base cementizia che creano danno alle murature in 
pietra e laterizio visto che l’impermeabilità impedisce la 
traspirabilità della muratura ostacolando l’evaporazione 
delle acque interne mentre la compattezza (differenza 
di modulo elastico con il supporto) provoca l’insorgenza 
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d’inevitabili fessurazioni che si manifestano con la 
comparsa di lesioni ramificate (le cosiddette 
cavillature).  
 
 
In molti casi si pensa di poter ovviare a tale 
inconveniente ricorrendo ad operazioni di stuccatura o 
rasatura, risoluzioni inefficaci, poiché non sono in grado 
di rimediare la causa che ha generato il problema; in 
questi casi non resta che asportare lo strato di intonaco 
incompatibile visto che anche l’eventuale applicazione 
di un nuovo strato di intonaco armato (con rete in 
polipropilene od in fibra di vetro con appretto 
antialcalino) su quello esistente, pur riuscendo ad 
eliminare le difformità superficiali, non consente la 
traspirabilità della muratura. 
  
Su supporti in laterizio o in pietra come nel cado in 
esame gli intonaci compatibili sono quelli che utilizzano 
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leganti tradizionali ovverosia calce idraulica naturale e 
calce aerea o grassello (limitata allo strato di finitura se 
utilizzata come unico legante e nell’arriccio se utilizzata 
con altra calce idraulica o con inerti pozzolanici come 
pozzolana o coccio pesto) in grado di garantire 
all’intonaco oltre alla compatibilità tecnologica, sia con i 
supporti murari sottostanti sia, successivamente, con le 
tinteggiature soprastanti, anche ottime caratteristiche 
di traspirabilità (attuate per mezzo dell’intrinseca 
attività capillare propria dell’intonaco).  
La compatibilità materica garantisce un perfetto 
equilibrio idrico tra ambiente interno e quello esterno, 
così da rendere salubre l’ambiente interno, inoltre la 
traspirabilità diviene fattore preponderante visto che, 
eventuali carenze dell’intonaco potrebbero mettere in 
crisi tutto il sistema composto da muratura-intonaco-
tinteggiatura.  
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L’intonaco compatibile con l’apparecchio murario, 
reagisce in parallelo con la struttura muraria “subendo” 
le stesse alterazioni, e contrastando, nel caso gli 
spessori fossero adeguati ed il modulo elastico 
pressoché similare, gli scorrimenti relativi.  
 
Tabella compatibilità muratura-intonaco 
   Intonaco di malta di calce 
Intonaco di malta bastarda  (calce/cemento) 
Intonaco di terra cruda 
Muratura in 
pietra  
 
Si No Si 
Muratura in laterizio  Si No Si 
Tamponatura in foratoni  Si Si Si 
Muratura in terra cruda  Si* No Si 
* Solo in esterni ed esclusivamente calce spenta, idrata (non idraulica), applicata inumidendo leggermente la superficie. 
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In molto casi come nel nostro in esame il colore è 
elemento fondamentale e caratterizzante 
dell’architettura. 
Il tempo e di conseguenza gli agenti disgreganti hanno 
cancellato il color giallo originario della struttura. 
Le tinteggiature compatibili per intonaci alla calce 
possono essere o tinteggiature tradizionali ad affresco o 
alla calce, se il supporto non è stato compromesso da 
pitturazioni polimeriche, o tinteggiature alla calce 
additivate (vedi nota 4) con polimeri (resine acriliche 
non oltre il 25%) così da essere in grado di aderire 
anche su supporti compromessi da precedenti 
pitturazioni polimeriche. Le tinteggiature tradizionali 
abbinano ai valori di trasparenza quelli di compatibilità 
cromatica e tecnologica con i materiali edilizi da sempre 
utilizzati nell’ambiente costruito risultati difficilmente 
raggiungibili con le pitturazioni sintetiche (cosiddette 
lavabili). 
Le tinte ai silicati di potassio stabilizzato con dispersioni 
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polimeriche (in percentuale non superiore al 5%) 
presentano, rispetto alla tinteggiatura alla calce 
tradizionale, una maggiore adesione al supporto, una 
durata maggiore nel tempo ed una bassa ritenzione 
dello sporco; l’invecchiamento di queste pitturazioni si 
manifesta con un degrado per successione, erosione e 
dilavamento come per quelle alla calce ma molto più 
lento e controllato L’applicazione di queste tinteggiature 
su superfici non omogenee caratterizzate da rappezzi 
realizzati in epoche diverse od in presenza di 
efflorescenze saline, dovrà essere preceduta da un 
trattamento di fluatazione tramite l’utilizzo di fluosilicati 
di magnesio e alluminio, allo scopo di trasformare i sali 
solubili in acqua in composti insolubili, in tal modo 
vengono bloccati ulteriori possibilità di sviluppo di 
efflorescenze saline e, nello stesso tempo, viene 
omogeneizzata la struttura chimica del supporto, 
garantendo lo stesso livello di reattività alcalina. Il 
supporto su cui intervenire non dovrà, inoltre, 
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presentare residui di pitturazioni sintetiche. Le tinture 
ai silicati possono essere pigmentate con terre naturali 
proprio grazie alla limitata percentuale di resina 
polimerica. 
 
 Tinta 
alla  
calce 
Tinta 
ai 
silicati 
Tinta ai 
sillossani 
Pittura 
polimerica 
Pittura 
siliconica 
Intonaco di 
malta di calce  
Si  Si Si No  No  
Intonaco di 
malta bastarda 
(calce/cemento) 
No  Si*  Si  Si Si 
Intonaco a base 
di terra cruda  
Si No  Si  No  No 
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Per il nostro intonaco, nell’ultima fase della  
tinteggiatura ci discostiamo dalla soluzione tradizionale 
impiegata di tinta alla calce,  per far cadere la scelta su 
una pitture al silicato polimeri stabilizzati 
Le pitture ai silicati sono principalmente usate come 
pitture decorative da esterno, con buona trasmissione 
del vapore acqueosi unità alla possibilità di ottenere 
una notevole uniformità della superficie difficilmente 
raggiungibile con le tinteggiature alla calce. 
 .                  
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5.3    Il recupero funzionale del KafeHaus 
 
Un recupero completo del KafèHaus che deve passare 
senza dubbio da una prima riqualificazione del suo 
sistema di accessi, non può prescindere da una sua 
riqualificazione dal punto di vista funzionale. 
La struttura come sappiamo è rimasta praticamente 
abbandonata nella sua posizione di belvedere 
privilegiato della vallata. 
Nato originariamente come luogo di svago, come punto 
terminale di piacevoli passeggiate primaverili dei 
“pazienti” ospiti del complesso termale che amavano 
trascorrere le loro giornate all’ombra dei grandi teli che 
venivano appesi alla struttura. 
Il recupero funzionale non può che tendere verso 
questa sua primitiva funzione, aldilà degli evidenti 
contrasti anacronistici. 
Il concetto di base è quella di creare un nuovo 
elemento di “richiamo”  che possa armoniosamente 
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integrarsi con il contesto in cui si trova e con  gli 
elementi storico-architettonici di San Giuliano. 
L’idea pertanto si concretizza nella realizzazione di una 
vasca di forma estremamente allungata da inserirsi 
all’interno del rettangolo di base individuato dai pilastri 
della struttura. 
L’architettura neo-gotica del KafèHaus unita 
all’elemento d’acqua sembra richiamare alcune 
strutture tardomedioevali realizzate per la raccolta 
dell’acqua di origine araba i cosiddetti “aljibe” 
facilmente visibili nelle regioni meridionali della Spagna. 
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In foto:  l’Aljibe sotterraneo  dell’Alhambra di Granada 
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Come nei predenti interventi la pietra serena 
“incornicia” e scandisce ritmicamente le varie aree. 
La pavimentazione viene esterna, per la quale si utilizza 
un materiale lapideo viene realizzata, oltre che nel 
perimetro delimitato dalle colonne del KafèHaus (dove 
già era presente originariamente), anche nell’area a sud 
prospiciente la struttura che a tutt’oggi non risulta 
pavimentata.   
Il risultato che si vuole ottenere è pertanto quello di 
una grande terrazza panoramica (da qui l’inserimento 
delle sedute e “delle ringhiere-luce” già utilizzate nel 
sentiero per il KafèHaus) che insieme alla “vasca” possa 
funzionare da elemento di attrazione e richiamo.  
La realizzazione del corpo centrale ricavato dallo scavo 
sotto il monte, è funzionale in primo luogo ad alloggiare 
il vano destinato all’ascensore, e in secondo luogo ad 
accogliere degli spogliatoi differenziati per uomini e 
donne con servizi igienici di dimensioni tali da poter 
essere utilizzati anche da disabili. 
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La pavimentazione viene differenziata per le due 
differenti aree. 
Per il corpo principale chiuso nella sua parete a sud con 
un diaframma in material vitreo, e che viene utilizzato 
come vera e propria “hall”, o all’esigenza come una 
piccola e suggestiva sala conferenze si è scelto di 
utilizzare il materiale lapideo che già possiamo ritrovare 
nei predenti interventi e nella pavimentazione esterna.  
Per gli spogliatoi e i servizi igienici si è preferito 
indirizzare la scelta verso una pavimentazione in 
mattonelle di ceramica. 
Esternamente, come detto il corpo principale e separato 
dall’esterno mediante una grande parete in vetro 
alternata da una in pietra in corrispondenza dell’innesto 
del volume degli spogliatoi. 
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In foto: il recupero funzionale area del KafèHaus 
 
 
In foto: il recupero funzionale area del KafèHaus 
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5.4    Un nuovo sistema di accesso 
 
Il tema della risalita è un problema urbanistico diffuso 
nella realtà italiana,  dove sbalzi e dislivelli sono 
all’ordine del giorno. 
La scelta progettuale è ricaduta sull’idea di base di 
differenziare due percorsi distinti; uno praticabile a 
piedi, riqualificando il vecchio sentiero già presente ma 
poco valorizzato, e l’altro meccanizzato  
consistente in un sistema automatico di risalita 
mediante ascensore.  
Le forti pendenze e la necessità di rendere accessibile 
anche a persone disabili o, con difficoltà limitate di 
deambulazione,  il KafeHaus, anch’esso oggetto di 
recupero, rendono necessaria la realizzazione di tale 
sistema meccanico, che porterà il fruitore dalla quota 
base del palazzo termale, mediante un passaggio 
sotterraneo,  fin alla quota del KafeHaus in pochi 
secondi. 
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5.4.1.   Il sentiero per il KafèHaus 
 
Realizzato con tutta probabilità nella seconda metà del 
XIX secolo in contemporanea con la realizzazione del 
KafeHaus, si snoda attraverso le pendici del monte di 
San Giuliano alle spalle del palazzo termale. 
Secondo alcune testimonianze già, forse, esisteva una 
mulattiera che raggiungeva lo spiazzo là dove ora sorge 
questa bizzarra costruzione in stile neogotico.  
Il sentiero inizia dal cortile retrostante il palazzo 
termale, la dove si trova la cappella votiva dedicata alla 
vergine Maria partendo da una quota di circa 10 metri 
per arrivare direttamente allo spiano a quota 54 metri, 
dove si trova la costruzione del KafeHaus ha nel sui 
punti più ampi una larghezza utile di circa 4 metri. 
Nel suo breve percorso si raggiungono pendenze 
notevoli (fino al15%) che, unite ad terreno accidentato 
per la presenza di radici e di materiale lapideo disposto 
in maniera casuale e accidentale,  lo rendono 
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difficilmente praticabile da persone disabili o con 
difficoltà deambulatorie. 
 
 
 
In foto: situazione attuale del sentiero per il kafèHaus 
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Il sistema di “protezione” nei confronti di eventuali 
cadute, è rappresentato da una vecchia ringhiera ormai 
arrugginita e in alcuni punti addirittura pericolante. 
Perduta l’originale funzione di piacevole punto 
panoramico e punto di arrivo di pomeridiane 
passeggiate primaverili il KaffèHaus rimase 
abbandonato a se stesso e con esso il sentiero, che 
privato di particolari  “interessi” o “attrattive” se non di 
natura naturalistica, non è mai stato oggetto di 
interventi di riqualificazione.  
L’intervento che si va a realizzare prevede pertanto la 
realizzazione di un nuovo sistema di protezione per la 
caduta pieno in sostituzione della vecchia e vetusta 
ringhiera attuale, della creazione di un sistema non 
invasivo di illuminazione che possa permettere l’utilizzo 
della struttura anche durante le ore notturne, della 
sistemazione del sottofondo mediante il livellamento del 
terreno e della installazione di sedute là dove il sentiero 
si allarga creando dei piacevoli spiazzi in modo da poter  
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godere di una sosta e, con un termine di Leopardesca 
memoria “naufragar” nel bellissimo panorama 
regalatoci. 
 
La nuova ringhiera che si andrà a realizzare 
metaforizzando il tema del “naufragio” prende spunto 
dai parapetti utilizzati per le imbarcazioni da crociera. 
Realizzati in acciaio inossidabile, per un’altezza utile di 
120 cm fuori terra consta di un elemento in acciaio 
inossidabile in color grigio di diametro 5 cm con 
funzione di corrimano e di tre tiranti in acciaio posti 
rispettivamente alla distanza rispettivamente di 10 , 20 
e 30 cm dal corrimano. 
Completa la struttura di protezione un sistema di 
illuminazione integrato con la parte iniziale del 
montante della ringhiera. 
Tale intensità luminosa è garantita, da un’elemento 
luminoso costituito da una  plafoniera in acciaio, 
contenente una coppia di fili luminosi emittenti luce 
 138
bianca intermedia MasterTL-D 84 con temperatura di 
calore 3800 K, un indice di resa cromatica 92 Ra e 
efficienza luminosa pari a 78 lm/kw. e protetta da un 
vetro opaco temperato che attenui in maniera uniforme 
il raggio luminoso. 
Sempre nell’ottica di riqualificare il sentiero,  
inserendolo in un discorso progettuale globale che 
abbiamo seguito, che ha alla base il tema del 
“percorso”, in tutti i suoi aspetti e le sue forme, 
verranno inseriti, elementi lapidei di forma geometrica 
irregolare con superficie fuori terra liscia, tale che, una 
volta spianato il sentiero  e liberato da elementi 
ingombranti e pericolosi, il percorso possa essere 
idoneo e sicuro alla deambulazione. 
Verranno installate anche sedute in marmo la dove il 
sentiero inerpicandosi per il monte crea degli spiazzi da 
dove si gode una meravigliosa vista. 
Tali sedute saranno del tutto analoghe in forma e 
dimensione a quelle già utilizzate in precedenza per le 
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panchine del parco,  dal quale differiscono soltanto per 
l’assenza dell’elemento luminoso che viene inglobato 
nel montante della ringhiera.  
Le panchine avranno infatti un’altezza utile di 45 cm , 
una profandità di 90 cm ed una lunghezza di 2 metri. 
Tutti questi interventi sono funzionali soltanto nell’ottica 
di un “ripristino funzionale” della struttura del 
KaffèHaus; infatti in una idea progettuale di restituire al 
complesso termale il suo “coronamento prospettico” , 
come piacevole luogo di quiete e relax l’adeguamento 
del sentiero risulta quanto mai opportuno e necessario, 
per permettere a chi ne voglia una piacevole 
passeggiata fino alla meta. 
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In foto: la riqualificazione del sentiero 
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5.4.2.   Il sistema meccanico di risalita  
 
L’impianto è stato realizzato utilizzando, per il tratto 
orizzontale, un una galleria della lunghezza di circa 50 
metri con una larghezza in sezione di circa 4 metri e 
coperta per per 3.90 in altezza. 
Alla galleria si accede dal cortile del palazzo termale 
mediante un primo tratto a cielo scoperto realizzato 
scavando le pendici del colle oggetto del nostro 
intervento. 
Questo primo tratto lungo circa 12 metri viene 
pavimentato col medesimo materiale lapideo utilizzato 
per le pavimentazioni “più nobili” degli interventi 
precedenti; da questo tramo iniziale inizia a anche il 
sentiero che dalla quota del palazzo termale porta fino 
in sommità al KafèHaus. 
Questo primo tratto presenta una larghezza maggiore 
del tratto che penetra il colle in profondità, 
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restringendosi man mano che ci si avvicina all’ingresso 
della galleria. 
La galleria, come detto in precedenza presenta in 
pianta un andamento rettilineo che viene interrotto da 
una dilatazione dello stesso realizzata creando una sala 
circolare che s’innesta ortogonalmente all’asse del 
percorso.  
Tale stanza, che s’incontra poco dopo aver percorso 
metà del cammino orizzontale, presenta un diametro di 
circa 8 metri ed una apertura circolare nel suo punto 
più alto, che mediante un lungo percorso arriva fino in 
sommità ad incontrare l’esterno; tale apertura è 
funzionale alla penetrazione della luce e creare una 
sorta di “collegamento fisico” con l’esterno. 
Questo elemento di interruzione dell’andamento 
rettilineo e riscontrabile anche nell’ambiente a cui si 
giunge al termine della galleria dove si trova l’ingresso 
per il sistema meccanico di risalita. 
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Tale area risulta dall’intersezione di un ambiente 
circolare di raggio simile a quella precedente (8 metri) 
con la sezione della galleria. 
Un sistema di illuminazione inserito a terra mediante 
fari incassati nel materiale lapideo di pavimentazione 
integra quello utilizzato lungo tutto il percorso, e riflette 
la luce in prossimità della parete, al ridosso della quale 
vengono inserite delle lastre in vetro temperato sopra 
le quali realizzare esposizioni o mostre temporanee di 
materiale fotografico o pittorico. 
Esaminando il percorso in sezione possiamo notare un 
andamento a “scalini”; infatti si previsto di alternare 
tratti limitati in pendenza (di  lunghezza limitata a circa 
10 metri in proiezione sul piano orizzontale) a piazzole 
“di sosta” della lunghezza di 3 metri che possano 
spezzare un andamento in salita, che seppur limitato a 
pendenze “dolci” del 6%, potrebbe alla lunga risultare 
provante per coloro che, portatori di handicap, 
usufruissero della galleria. 
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In foto: sezione della galleria e del rilievo collinare  
 
Lungo il percorso sono stati posizionati degli schermi 
che proiettano le immagini dinamiche riprese da alcune 
telecamere posizionate sul KafèHaus.  
L’obiettivo di un simile dispositivo è quello di mantenere 
un contatto costante con l’esterno durante il tempo di 
percorrenza del tunnel. 
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In foto: la galleria sotterranea 
 
Al termine di questa galleria è stato realizzato un tunnel 
verticale del diametro di circa 3 al centro del quale 
viene collocato l’ascensore. 
L’impianto, costantemente controllato da videocamere 
a circuito chiuso, consente di superare un dislivello di 
circa 35 metri in 35 secondi.  
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Il dislivello totale da coprire fra KafèHaus e palazzo 
termale è di circa 39 metri che viene ridotta a circa 35 
metri nella sezione finale della galleria in virtù della 
presenza in vari tratti del suo percorso pendenza del 
6%; tale altezza ha imposto che la scelta tipologico-
progettuale ricadesse su di un ascensore elettrico in 
luogo di uno con sistema idraulico, che pur prevedendo 
un locale macchinario è sicuramente più vantaggioso 
dal punto di vista economico. 
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Sezione tecnica del sistema meccanico di risalita 
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6. Un nuovo parcheggio 
6.1 L’esigenza di un’area di sosta 
 
Con il termine parcheggio si indicano un luogo, uno 
spazio od una zona adibiti alla sosta di veicoli, nonché 
la tecnica di deposizione dei veicoli per la sosta. 
Il parcheggio è un servizio, un diritto e, al giorno 
d’oggi,  troppo spesso un problema.  
Casa, ristorante, luogo delle vacanze, aree commerciali, 
si scelgono in base alla disponibilità di aree di sosta, 
spesso il più vicino possibile alla propria destinazione 
per non dover fare tanta strada a piedi. 
Al fine di salvaguardare l'ordine pubblico nella 
regolamentazione delle attività stradali, la deposizione 
di veicoli per la sosta viene in genere disciplinata 
mediante la previsione di idonei spazi a ciò riservati e 
l'obbligo di utilizzo degli stessi, onde evitare che un 
eventuale abbandono disordinato e casuale dei veicoli 
possa produrre il blocco della circolazione. 
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In genere facendo seguito a normativa specifica, già 
l'urbanistica ha dovuto formulare appositi canoni 
previsionali per preordinare che nelle nuove zone di 
fabbricazione siano destinate a parcheggio determinate 
quote degli spazi scoperti e coperti. In proposito, la 
norma che più diffusamente ha contribuito a tali 
elaborazioni è la c.d. legge Tognoli. 
 
L’assenza di spazi per sosta è un problema diffuso 
soprattutto in Italia dove la morfologia territoriale e 
urbanistica limita la realizzazione di parcheggi in 
vicinanza dei centri storici. 
Non sfugge da questa tendenza  San Giuliano dove 
l’assenza cronica di parcheggi ha fatto si che le poche 
zone di sosta vengano prese d’assalto creando notevoli 
problemi alla circolazione oltre ad essere un elemento 
antiestetico se rapportato al piacevole contesto 
ambientale.  
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In foto: “parcheggio selvaggio” nel centro storico di San 
Giuliano Terme 
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L’adozione del nuovo sistema circolatorio, come 
abbiamo detto precedentemente, permette di 
conseguenza un nuovo assetto urbanistico dell’intera 
area che interessa il centro storico di San Giuliano 
Terme. 
La variante alla s.s. 12 bis relega al ruolo di strada 
puramente panoramica la s.s. 12 bis, alleggerendo 
pertanto il traffico veicolare in vicinanza dell’area 
destinata alla realizzazione del parcheggio; una 
riduzione del flusso del traffico permetterà la 
realizzazione di un senso unico lungo la s.s. 12 bis oltre 
a facilitare l’ingresso e l’uscita dei veicoli in direzione 
dell’area di sosta. 
La s.s. 12 una volta superato l’accesso all’area di 
parcheggio proseguirà con un senso unico in direzione 
Lucca  che congiungendosi,  con via Niccolini, in 
corrispondenza di largo Nevilio Casarosa, crea “un 
anello circolatorio” che ha come punto terminale 
incrocio di via Niccolini con la s.s. 12. 
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L’area destinata alla realizzazione del parcheggio risulta 
al momento priva di insediamenti urbani e elementi 
naturali, come ulivi secolari, invece presenti sul lato 
opposto della strada. 
Un certo dislivello di quota, in virtù della sua 
localizzazione ai pendici del rilievo collinare, sarà 
eliminata realizzando “un altopiano artificiale” alla 
quota di 12,4 metri creando quindi una differenza di 
quota di circa 3 metri con il percorso pedonale che 
porta direttamente con via Niccolini,  e quindi in centro. 
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In foto: l’area destinata alla realizzazione del 
parcheggio 
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6.2 Il progetto 
 
L’idea di base del progetto consiste nella ricerca della 
massima integrazione dell’area destinata alla sosta con 
il paesaggio circostante affinché si abbia una 
“concatenazione” funzionale di elementi naturali ed 
artificiali che riducano al minimo l’impatto ambientale. 
La soluzione progettuale consiste nella realizzazione di 
74 posti auto nell’area centrale (con stalli di sosta di 
dimensioni standard 5 x 2,5 metri) che possano essere 
collegati mediante un percorso pedonale che sfoci in via 
G.B.Niccolini ovvero al centro cittadino. 
Al parcheggio si accede tramite la S.S.12 bis che 
diramandosi all’altezza del primo tornante permette un 
rapido accesso all’area di sosta. 
Si è previsto l’inserimento di un “diaframma artificiale” 
rappresentato da una serie di “arcate” che, per 
materiale colore e stile ci ricorda il KafèHaus, che 
potesse in una certa misura “filtrare” visivamente l’area 
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destinata al parcheggio e il “continuum territoriale” 
rappresentato dalle pendici del monte. 
Il diaframma artificiale, alto 4,5 metri e realizzato in 
muratura intonacata a calce, separa l’area riservata alla 
sosta dalla via di comunicazione che s’immette nella 
S.S.12 bis,; tale separazione è delineata anche dalla 
differenziazione dei materiali. 
Si è infatti utilizzata una pavimentazione in calcestruzzo 
lavato per spazio destinato alla sosta che contrasta con 
l’asfalto della strada adiacente. 
Gli stalli saranno delineati a mezzo di pittura bianca e di 
pittura gialla per quelli destinati ai disabili. 
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In foto: il “diaframma artificiale” che delimita il 
parcheggio 
 
 
L’idea di una “compenetrazione” fra naturale ed 
artificiale al fine di ottenere un minor impatto 
ambientale è sottolineata dall’inserimento di “segmenti 
verdi” che come delle “dita verdi” si inseriscono nella 
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pavimentazione creando un continuum visivo con gli 
ampi spazi a verde presenti alla quota inferiore. 
Attraverso le forme ma soprattutto i materiali  si riesce 
a differenziare le diverse aree funzionali all’interno 
dell’area di progetto. 
Così l’area a ridosso del parcheggio, che come abbiamo 
detto sarà pavimentata con calcestruzzo lavato, verrà 
realizzata con il nobile materiale lapideo di originati tipo 
verrucano già utilizzato per i precedenti interventi. 
La zona pavimentata a verrucano assumerà la funzione 
di “terrazza panoramica”, luogo intermedio fra la sosta 
e il percorso che accanto inizia con una scalinata.   
L’acqua elemento di raccordo con i predenti interventi, 
ed elemento vitale della vita del comune, diviene 
protagonista con l’inserimento di  una vasca 
rettangolare dalle dimensioni e forma identiche a quella 
inserita all’interno del KafèHaus. 
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In foto: la vasca rettangolare 
  
La differenziazione di tale area rispetto al resto 
dell’intervento, viene accentuata dall’inserimento delle 
panchine-luce utilizzate per la riqualificazione del nuovo 
parco dei pini, unite al sistema di protezione già 
utilizzato per il sentiero di accesso al KafèHaus e alla 
delimitazione degli spazi a mezzo della pietra serena. 
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La pietra serena, come già nei precedenti progetti, 
“incornicia” ” i differenti spazi e i relativi materiali, e 
particolarmente in questo caso, segna il passaggio 
azione-materiale creando connessioni visive e 
raccordando gli assi direzionali del progetto. 
Il dislivello di circa 3,4 metri viene superato tramite la 
realizzazione di due scalinate rivestite in materiale 
calcareo; ad ogni scalinata corrisponde una rampa 
meccanica per il sollevamento degli utenti disabili 
inserita al suo fianco. 
La due scalinate portano al percorso che si snoda 
parallelamente a via G.B.Niccolini per poi sfociare nella 
medesima via all’altezza dell’ex albergo delle terme. 
Come nell’episodio progettuale del parco dei pini il 
percorso viene delimitato dalla pietra serena e da una 
pavimentazione in verrucano con bordi irregolari, che 
definiscono una ennesima compenetrazione fra naturale 
ed artificiale. 
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Una illuminazione integrata con il bordo in pietra serena 
e sedute in marmo poste in asse con il percorso 
completano la rivalorizzazione del collegamento fra 
parcheggio e centro cittadino 
  
 
In foto: il percorso pedonale. 
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7. Il recupero di piazzale M.P.Shelley 
7.1 La piazza che non c’è 
 
Il complesso termale realizzato nella seconda metà del 
XVIII secolo su indicazioni progettuali degli  architetti 
Ruggeri e Pellegrini  pone come elemento centrale 
generatore dell’opera il palazzo. 
La centralità è enfatizzata dalla ripetizione ossessiva  di 
elementi che si incrociano secondo assi prospettici 
direzionati che partono dall’asse mediano esterno, , per 
allungarsi oltre il costruito fino al Kafèhaus  (realizzato 
un secolo più tardi)in sommità del colle.      
Ne deriva che la magnificenza e monumentalità del 
complesso sono riconducibili non tanto all’eloquenza 
architettonica quanto piuttosto alla logica costruttiva 
basata sul procedimento prospettico centrale. Il cono 
visivo con il vertice a monte della cappella racchiude e 
centra il palazzo, elemento invariabile della costruzione, 
attraverso il raggio principale che percorre l’asse 
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piazza-ingresso-salone-cappella. La proiezione centrale 
avviene nella campagna, oltre il ponte che oltrepassa il 
fosso navigabile e segna l’accesso principale al paese, 
in posizione ortogonale rispetto al palazzo. 
Nel breve tratto del viale, limitato dalle cortine degli 
edifici, la proiezione viaria fino ad aprirsi 
nell’intersezione del cono visivo con i punti di fuga 
laterali. 
E’ pertanto chiaro la piazza, secondo l’idea dei 
progettisti, doveva avere funzione scenica, enfatizzando 
la centralità e  monumentalità del palazzo termale. 
 
Tale spazio infatti fino ai primi decenni del secolo scorso 
era protagonista della vita cittadina, meta delle 
passeggiate estive degli abitanti e dei villeggianti alla 
ricerca di un po’ di riparo alla canicola.  
Successivamente, di pari passo con le vicende delle 
terme tale spazio si è a poco a poco trasformato. 
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Come se avesse subito un processo di “somatizzazione 
urbanistica” legato alla perdita della proprietà delle 
terme, e quindi a sua volta del palazzo, la piazza si è 
poco a poco allontanata dal paese e conseguentemente 
è stata inglobata nel complesso termale, 
che nel corso degli anni passava sotto amministrazione 
privata, tanto da diventare un vero e proprio spazio 
inaccessibile per gli abitanti di San Giuliano. 
Delimitata a sud da un alto muro di cinta, lo spazio 
urbano viene a perdere così le funzioni e le 
caratteristiche prospettiche spaziali per cui era nato più 
di tre secoli fà. 
Il palazzo,con i suoi spazi esterni, ormai di esclusiva 
pertinenza, metaforizzando i suoi muri di cinta 
perimetrali come fossero una muraglia difensiva, si 
presenta ai nostro occhi come una sorta di “castello 
medioevale”, cioè come elemento attorno al quale ruota 
la vita del paese ma che non si apre verso l’esterno, 
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richiudendosi in sé stesso impedendo una sua piena 
integrazione con gli elementi circostanti. 
Per questi motivi la Piazza c’è ma non si vede; mentre 
infatti buona parte del suo originario invaso è 
“segregato” dai muri di cinta, la restante parte è 
destinata al traffico ed alla sosta dei veicoli. 
Resta soltanto il piccolo tratto di Via Italia che dal ponte 
sul fosso demaniale conduce alla piazza secondo 
l’originario asse prospettico principale. 
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4.1 Il recupero 
 
L’architettura di percorso e il rapporto tra l’ingresso al 
paese ed il centro cittadino sono gli obiettivi che si sono 
voluti perseguire nel progetto di riqualificazione di 
piazzale Shelley per il Comune di San Giuliano Terme. 
L’intervento appunto che s’intende realizzare ha come 
obbiettivo primario appunto quello di riconsegnare la 
piazza agli abitanti, aldilà del fatto che si trovi al 
momento sotto concessione privata, intendendo il 
termine piazza nel senso sociologico e culturale, cioè 
non solo come mero spazio urbano, ma come fulcro del 
borgo stesso, come luogo di aggregazione come cuore 
pulsante della vita cittadina.  
Scopo del progetto è appunto permettere la fruibilità 
della nuova piazza nel rispetto delle preesistenze 
storiche restituendo alla collettività uno spazio pubblico 
disponibile per eventi culturali e per molteplici attività 
collettive. 
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Uno spazio aperto. Questo è l’intento alla base delle 
scelte progettuali che caratterizzano l’intervento 
proposto. 
Uno spazio interamente percorribile e penetrabile da 
più punti, che si apre alla città e che si candida a 
diventarne una delle principali polarità urbane. 
L’approccio non invasivo è determinato dalla volontà di 
non concentrare in un unico edificio le funzioni 
necessarie alla rivitalizzazione dell’area ma piuttosto a 
disseminarle sull’intera superficie e mimetizzarle 
all’interno e al di sotto dell’elemento caratterizzante del 
progetto: la piazza. 
In armonia con la morfologia del luogo ed, anzi, 
rendendola punto di forza della composizione 
architettonica e delle caratteristiche distributive degli 
spazi, il progetto richiama la spazialità mediterranea, 
legata all’integrazione con il paesaggio e con uno stile 
di vita che, per ragioni legate ad abitudini consolidate, 
al clima ed all’indole della gente, privilegia la socialità e 
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gli spazi di relazione “all’esterno”. 
Passeggiare, giocare, riunirsi, divertirsi, mangiare sono 
azioni naturalmente proiettate all’aperto. 
Si è dunque voluto “celebrare” questo stile di vita con 
una proposta progettuale che fosse di reale utilità alla 
città ed al miglioramento della qualità della vita dei suoi 
abitanti. 
La piazza è lo spazio civico per eccellenza. è il luogo in 
cui i cittadini sostano, si incontrano, manifestano 
l’appartenenza a una comunità. 
Tale processo è concretizzabile, a mio avviso, 
solamente restituendo alla piazza alcune delle sue 
caratteristiche iniziali e che ha perso nel corso dei 
secoli. 
Il primo passo necessario ed imprescindibile è quello di 
rimuovere la cinta muraria che delimita l’accesso alle 
terme; solo eliminando questo opprimente diaframma è 
possibile “aprire” la piazza verso l’esterno restituendo 
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all’asse nord-sud la funzione di raggio principale del 
cono visivo. 
La citata “fruizione” totale dell’area (così come era stata 
progettata dal Ruggeri) può essere recuperata 
attraverso la realizzazione di una nuova 
pavimentazione estesa a tutta l’area utilizzabile.   
Una pavimentazione lapidea di litotipo verrucano o 
simile a questa, che non abbia alto impatto visivo, che 
“non rubi” la scena al protagonista principale ovvero al 
palazzo. 
Si è scelto pertanto, il material lapideo già utilizzato 
antecedentemente, cercando di dare una risposta 
organica rispetto agli interventi precedenti, giocando in 
questo caso sull’orditura della pavimentazione. 
La scelta di una disposizione a “raggiera” della 
pavimentazione nasce da esigenze di armonizzazione 
prospettico-funzionali nel contesto compositivo. 
Tale disposizione infatti sottolinea la “teatralità” 
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dello spazio invitando lo spettatore a cogliere 
interamente la forza del palazzo che si riflette sulla 
piazza stessa. 
Gli alberi secolari, unico vincolo di cui abbiamo tenuto 
conto, acquistano una propria monumentalità, 
sottolineata dalla realizzazioni di “aiuole cornici” che 
isolano le piante, dando l’impressione che fuoriescano 
direttamente dalla pavimentazione. 
Il tema del percorso viene affrontato nella realizzazione 
di un cammino interamente pedonale e, pavimentato in 
materiale lapideo, che dal nuovo parco dei Pini conduce 
direttamente alla piazza. 
Tale percorso segue l’andamento dei palazzi circostanti 
assumendo il loro sviluppo in pianta come “limite ultimo 
della scena” e si inserisce nella pavimentazione della 
piazza, a mezzo di un arco in pietra serena di curvatura 
ridotta rispetto a quello della piazza, all’interno del 
quale è presente una illuminazione inserita a terra 
mediante fari incassati nel materiale lapideo. 
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Come nei precedenti interventi,la pietra serena anche 
qui ha la funzione di sottolineare e delineare i diversi 
spazi e le diverse funzioni.   
La piazza torna ad essere fruibile nella sua interezza 
grazie soprattutto alla sua pedonalizzazione; il traffico 
veicolare che, sarà delimitato ad ovest dalla mini-
rotatoria urbana creata lungo via XX settembre (in 
corrispondenza del nuovo parco dei pini) e ad est 
dall’intersezione con via XXX, sarà ammesso solo in 
caso di emergenza e comunque impedito mediante 
l’apposizione di dissuasori retrattili (automatici e 
semiautomatici) uniscono al totale controllo di accesso 
la comodità della completa scomparsa nel terreno 
dell’area pedonale inseriti agli accessi dell’area. 
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Scheda tecnica dissuasore retrattile 
 
 
 
Colonna mobile 
Diametro 250 mm 
Altezza dal suolo 600-800mm 
Spessore 6,35 mm 
Materiale Ghisa sferoidale / acciaio 
 
Struttura 
Materiale cassonetto e contenitore Acciaio 
Materiale contenitore   Acciaio 
Materiale coperchio Ghisa sferoidale 
Spessore 6,35 mm  
Dimensioni Diametro 455 mm 
Durata 2.500.000 cicli 
Resistenza agli urti  2.500 joules 
Peso verticale  > 450 daN 
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La nuova passeggiata pedonale potrà, dunque, offrire 
una rinnovata immagine turistica mediante la 
valorizzazione dell’entrata al cuore del paese e degli 
edifici di pregio storico che si incontrano lungo il 
percorso, ricucendo - così - un rapporto architettonico 
con il tessuto preesistente. 
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Conclusioni 
 
Il progetto di urbanizzazione, sistemazione 
(e riqualificazione) dell’ambito di intervento é stato 
condotto nel rispetto formale e spaziale dei luoghi, allo 
scopo di preservare e riorganizzare un ambito urbano 
capace ancora di esprimere, pur tra le diverse aree 
degradate presenti al suo interno, una chiara ed 
espressiva identità architettonica.  
La volontà di preservare e promuovere uno specifico 
carattere urbano, insidiato non di rado dalla 
superficialità di chi si é adoperato nei suoi confronti solo 
in termini di quantità edilizia, trova ragione nel 
presente progetto di urbanizzazione e di riqualificazione 
degli spazi urbani, teso a salvaguardare tutte quelle 
indispensabili condizioni di vivibilità urbana, capaci di 
innescare una offerta turistica e una occupazione 
aggiuntiva per la popolazione locale.  
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La scelta dei materiali è basata sulla volontà di ricreare 
le atmosfere dei colori tipici della zona: le sfumature di 
grigio dell’arenaria.  
Attraverso l’uso della pietra locale, del marmo e di altri 
materiali si è cercato di dare riconoscibilità alle funzioni 
specifiche dei nuovi spazi all’interno della piazza.  
Il progetto elaborato, attraverso il rispetto delle 
normative sulla sicurezza degli impianti e 
l'abbattimento delle barriere architettoniche, deve 
perseguire ed avere come suo fine ultimo l'obiettivo di 
un miglioramento della qualità della vita per gli abitanti 
del posto. 
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